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SAMMANFATTNING

Denna studie behandlar fastighetstransaktioner for smahusfastigheter och syftar till en
jamforande kartliggning och analys av transaktionsprocesser och kostnader i sex utvalda
lander: Sverige, Finland, Norge, Polen, England och USA. Studien identifierar huvuddragen i
den normala processen i respektive land och extraherar fram kostnader i samband med
processen. Inledningsvis finns en grundldggande beskrivning av egenskaperna hos de utvalda
landernas fastighetsmiklarinstitut, avseende bland annat yrkesdefinition samt de krav som
stills for att man ska fa arbeta som fastighetsméklare.

Studiens slutsatser dr att transaktionsprocessen skiljer sig betydligt mellan linderna och att
storleken pa transaktionskostnader varierar. Endast i Sverige och Norge kan fastighets-
miklare genomfora hela transaktionsprocessen medan det i Polen, England och USA stills
krav pa antingen en notarie, advokat eller annan behorig aktor i samband med 6verlatelse-
processen. I Finland krévs det ett kopevittne som bestyrker kopet. Att gruppera linderna pa ett
tydligt sétt dr svart, darfor att &ven om de utvalda ldnderna liknar varandra i vissa aspekter,
kan de skilja sig 1 andra.

Det finns inget klart samband mellan hur stor roll fastighetsméklaren spelar i processen och
fastighetsméklarens utbildningsniva.

De totala transaktionskostnaderna exklusive skatter varierar fran ca 3-3.5 % av fastighetens
pris 1 Norge och Sverige upp till ca 8-8.5 % av fastighetens pris i USA och Polen.
Transaktionskostnaden blir ldagre t.ex. ju mer vilordnat registreringssystem dr och ju storre
roll fastighetsméklaren har i processen samt om 6verlataren, den aktor som formellt 6verfor
dganderitten till en fastighet fran siljare till kopare, dr opartisk. Kostnaden kan dven, dock
inte alltid, vara ldgre om det dr en och samma fastighetsmiklare som arbetar med ett uppdrag
och om fastighetsmiklaren aldggs att vara neutral, d.v.s. aldggs att bistd bada parter i
processen.

I de ldnder dir fastighetsmiklaren har hogre utbildning och spelar storre roll 1 processen, &r

miklararvodena inte hogre jamfort med de andra ldnderna i undersokningen.

Sokord: fastighetstransaktion, transaktionsprocess, transaktionskostnad, fastighetsmiklare,
fastighetsformedlingsprocess.



ABSTRACT

The study deals with real estate transaction for one-family houses and aims to compare and
analyse the transaction processes and costs in six countries: Sweden, Finland, Norway,
Poland, England and USA. The study identifies the main features of the normal transaction in
each country and tries to measure the costs of the process. A basic description of the role of
the real estate agent/broker is presented, referring among others to legal role of the
agent/broker and the requirements for being allowed to work as real estate agent/broker.

The conclusions of the study are that transaction processes differ considerably between the
countries and that transaction costs vary. Only in Sweden and Norway, can and may a real
estate broker carry out the whole transaction while in Poland, England and USA either a
notary, an attorney or an otherwise authorized person is also required in the process. In
Finland a purchase witness is required to confirm the purchase. It is difficult to arrange the
countries in a clear way according to their rules, because even if a group of countries resemble
each other in some aspects, they differ in others.

There is no clear connection between how large part a real estate broker plays in the process
and the broker’s education level.

The total transaction costs excluding taxes vary from approx. 3-3.5 % of selling price in
Norway and Sweden and up to approx. 8-8.5 % of selling price in USA and Poland. The
transaction cost is, for example, lower if the recording system is well arranged, if a real estate
broker has a bigger part in the process and the conveyancer, the professional who assists in
the legal transfer of property, is impartial. The cost can also, but not always, be lower if only
one real estate broker works with one commission and if the real estate broker is impartial, i.e.
is enjoined to assist both parts in the process.

In the countries where a real estate broker has a higher level of education and plays bigger
part in the process, the estate agents remuneration is not higher compared to other studied
countries.

Keywords: real estate transaction, transaction cost, real estate broker, real estate agent, real
estate agency.
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1 INLEDNING

1.1 Bakgrund

Transaktioner dr centrala inom och mellan organisationer. De utgdér en grundliggande
analysenhet i ekonomisk organisationsteori. En central fraga i teorin &r beteendet hos de
individer som genomfor transaktionerna. Huvudsyftet for ekonomiska organisationer ar att
koordinera olika aktorers handlingar for att de skall kunna forma en sammanhiéngande plan
samt motivera dessa aktorer till att handla i enlighet med planen (Milgrom & Roberts 1992,
sid 21).

Hur viél en marknad fungerar beror pa det sitt pa vilket dess transaktioner dr organiserade.
Fragan ar hur man skall avgora, vilket som &r det bista eller det mest effektiva sittet.
Mainniskor utvirderar organisationer utifran deras effektivitet. Ndar man talar om effektivitet
maste man dock ta hinsyn till de ménniskor organisationen tjanar samt de arrangemang som
ar overhuvudtaget mojliga att genomfora. Det kan hdnda att arrangemang som inte tycks vara
effektiva, dnda kan vara det, om det inte finns andra mdojliga alternativ som individer skulle
foredra. Trots att transaktionskostnadsteorin hdvdar att organisationer ar utformade for att
minimera den totala kostnaden for att genomfora transaktionen, innebdr effektiviteten inte
alltid minimalisering av transaktionskostnaden (ibid., sid 21-23). Att lagga ner mer kostnader
pa transaktionen kan innebéra fordelar i andra aspekter.

Intresset for gransoverskridande handel okar idag. Planer pa att implementera principen om fri
rorlighet inom fastighetsmiklarbranschen har lett till diskussioner om harmonisering inom
branschen. Harmonisering forutsitter kunskaper inte bara om det egna utan dven om andra
system. Kunskaper om det sitt pa vilken fastighetstransaktioner dr organiserade i andra linder
samt om kostnader knutna till dessa &r bristfélliga idag i Sverige. Att titta pa transaktions-
kostnader kan vara intressant utifran en diskussion om vad som #r det mest effektiva sittet att
organisera fastighetstransaktionerna.

Problem knutna till rorlighet pa bostadsmarknaden ar en av de effekter som transaktions-
kostnader har. Leuventeijn och Ommeren (2003) skriver att transaktionskostnader hindar
rorligheten pa bostadsmarknaden dérfor att transaktionskostnaderna har en starkt negativ
effekt pa dgarens mojlighet att flytta. De visar pa sambandet mellan transaktionskostnader och
graden av rorlighet pa bostadsmarknaden, och deras teoretiska och empiriska studier visar att
transaktionskostnader kan skapa en inlasningseffekt. Enligt Leuventeijn och Ommeren anses
de negativa vilfdrdseffekterna av transaktionskostnader vara avsevidrda och det leder till
underkonsumtion av bostdder och minskning av rorligheten pa arbetsmarknaden, vilket i sin
tur kan leda till en simre ekonomisk utveckling och hogre arbetsloshet.

I likhet med Leuventeijn och Ommeren har Haurin och Gill (2001) kommit fram till att
transaktionskostnaderna i samband med en forséljning dr mycket viktiga for beslutet om man
ska dga sin bostad. Enligt Haurin och Gill har manga forskare direkt eller indirekt ignorerat
transaktionskostnader ndr man identifierat kostnaderna for dgandet. De papekar dock att
sadana kostnader inte dr obetydliga. Haurin och Gill hinvisar till Potepan och Montgomery
som visar att transaktionskostnader knutna till bostadsforsiljning ar forklaringen till varfor
vissa bostadsidgare renoverar sin bostad istéllet for att kdpa en ny. De hinvisar dven till
Brueckner och Follain som har kommit fram till att transaktionskostnader paverkar den
framtida rorligheten pa bostadsmarknaden.
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1.2 Syfte och fragestillningar

Syftet med denna licentiatavhandling &r att kartligga skillnader och likheter mellan utvalda
lander i fraga om fastighetstransaktionsprocessen. Som en inledning till denna kartliggning
avser jag att genomfdra en grundliggande beskrivning av egenskaperna hos de utvalda
lindernas fastighetsméklarinstitut, med avseende pa bland annat yrkesdefinition samt de krav
som stélls for att kunna arbeta som fastighetsméklare. Syftet med arbetet dr dven att klarldgga
transaktionskostnader i samband med processen, samt analysera om det finns nagot samband
mellan processens utformning och transaktionskostnaders storlek 1 de studerade ldnderna. Jag
amnar analysera om det gar att gruppera de utvalda linderna pa nagot sitt och diskutera om
det finns nagra bakomliggande faktorer som kan forklara eventuella monster. Analysen
innefattar dven samband mellan transaktionskostnader och det sitt pa vilket transaktioner dr
organiserade, d.v.s. om man kan forklara skillnader i transaktionskostnader med skillnader i
transaktionsprocesser.

De framsta fragestéllningar som tas upp ar alltsa:
= Hur gar fastighetstransaktionsprocessen till i olika ldnder?
= Vilka uppgifter och roller kan man urskilja i processen?
= Vilka kostnader kan man identifiera i processen?
»  Hur stor dr kostnaden for séljaren respektive koparen?
» Finns det nagot monster i utformningen av processer i de utvalda landerna?
* Finns det nagot samband mellan transaktionskostnader och sittet pa vilket
transaktionerna &r organiserade?

1.3 Avgransningar

Jamforelsen mellan ldnderna &r faktabetonad med utgangspunkt i den lagstiftning som finns,
och den litteratur som funnits tillgéngliga for respektive land. Studien utgar fran lagtext och
beskrivande litteratur, kompletterad med intervjuer, for att darigenom klargora hur processen
ar utformad och for att faststdlla kostnaderna. Det priméra syftet dr att identifiera huvud-
dragen i den normala processen och extrahera fram kostnader for att genomfora transaktioner.
Raittsfall som kéllor anvinds inte, bl.a. dirfor att grinsdragningsproblem av olika slag spelar
mindre roll nir fokus ligger pa den normala transaktionsprocessen.

Transaktionsprocessen som beskrivs ér alltsa den dominerande processen i respektive land
med utgdngspunkt i materialet som funnits, och i samband med en frivillig flyttning.
Transaktionsprocessen i denna avhandling asyftar en process i samband med forséljning av en
smahusfastighet som &r privat dgd. Pa grund av begriansningar i avhandlingens omfattning
behandlas andra dganderittsformer inte hér. Transaktionsprocessen och fastighetsmiklar-
institutet beskrivs utifran den aktuella lagstiftning nir studien genomfordes (2005) och
pagaende revideringar av lagar tas inte hansyn till.

Urvalet av ldnder beskrivs i nidsta kapitel. Eftersom det finns betydande skillnader inom

Storbritannien &r det viktig att understryka att texten i avhandlingen beror endast England och
ej hela Storbritannien.
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1.4 Malgrupp

Med tanke pa det vixande intresse for internationellt samarbete som finns i branschen och
diskussioner kring fri rorlighet for tjdnster, vinder sig denna studie framst till branschens
niringsliv, d.v.s. de i branschen, som ir intresserade av att bredda sina kunskaper i syfte att
kunna erbjuda kunden bittre service. Studien fOrutsdtter en grundliggande kunskap i
fastighetsméklarbranschens terminologi.

1.5 Disposition

I detta inledande kapitlet har avhandlingens bakgrund och syfte presenterats, liksom
avgrinsningar. Hérefter foljer ett metodkapitel med redogorelse for undersokningens
tillvigagangssitt. Avhandlingen dr vidare uppdelat i tre delar. Del 1 omfattar kapitel 3-12, del
2 omfattar kapitel 13-14 och del 3 omfattar kapitel 15. Nedan foljer en beskrivning av de olika
kapitlen.

Del 1

Kapitel 3
Definition av begreppet transaktionsprocess samt beskrivning av transaktionsdimensioner

Kapitel 4
Beskrivning av aktorer 1 samband med fastighetstransaktionsprocessen, definition av
fastighetsméklare/fastighetsformedling samt beskrivning av méklarens roll i processen

Kapitel 5

Grundldggande beskrivning av egenskaperna i1 utvalda ldndernas fastighetsmiklarinstitut, med
avseende pa registrerings-, utbildnings- och forsikringskrav samt existerande tillsyns-
myndigheter

Kapitel 6
Kraven som regelverk stéller i samband med fastighetstransaktioner samt den vanligaste
forsdljningsmetoden

Kapitel 7

Presentation av den forsta fasen i transaktionsprocessen, med inledande beskrivning av hur
processen initieras, vilka uppdragsavtalsformer som finns samt hur méklaren ersitts for sina
tjdnster

Kapitel 8

Beskrivning av de olika marknadsforingsatgirder som anvinds i samband med
marknadsexponering av objekt till salu i respektive land samt beskrivning av multipel-lisning-
system som anvinds i vissa av de utvalda ldnderna

Kapitel 9

Fragor kring fastighetsbesiktning, koparens undersokningsplikt och siljarens upplysningsplikt
samt hur langt méklarens ansvar stricker sig nar det géller uppgifter om fastighetsskick
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Kapitel 10
Beskrivning av forsiljningsformer samt hur sjdlva anbudsforfarandet gar till

Kapitel 11
Klarldggning av kontraktsformer samt vem i respektive land som hjélper parterna med detta
transaktionsmoment

Kapitel 12

Beskrivning av vad som hénder efter kopekontrakts undertecknande

Del 2

Kapitel 13

Definition av begreppet transaktionskostnad samt beskrivning av hur transaktionskostnaden
kan brytas ner i olika delkostnader

Kapitel 14

Uppskattning av storleken pa transaktionskostnaderna, givet olika definition, o de studerade
landerna

Del 3

Kapitel 15
Summering av arbetet och avslutande analys

14



2 METOD

2.1 Metod och materialinsamling
Arbetsmetod

Studien borjade med att definiera problem som skulle studeras samt att bestamma
uppbyggnaden av metoden.

Vidare valde jag sex ldnder: Sverige, Finland, Norge, Polen, England och USA. Eftersom det
finns vissa omfattande skillnader inom Storbritannien, valde jag att titta pa England och inte
hela Storbritannien.

Avsikten med att vilja dessa lander var jamforelsemojligheterna mellan landerna. De utvalda
landerna representerar tre olika réttsfamiljer, nordisk- (Sverige, Finland och Norge),
angloamerikansk- (England och USA) och kontinentaleuropeisk réttsordning (Polen).

Metodansatser som anvidnds i avhandlingen dr studier av gillande lagstiftningar, litteratur i
amnet samt kompletterande intervjuer. Min studie utgar fran lagstiftning och litteratur endast
for att klargora hur processen ar utformad och for att fastsdlla kostnaderna for transaktionerna.
Den litteratur som anvinds &r i regel fastighetsrelaterad litteratur fran respektive land som
anvinds i samband med utbildningen till fastighetsmiklare.

For att komplettera informationen anvinde jag mig dven av intervjuer och kontakter via e-
mejl. Jag har valt att inte anvidnda mig av renodlad intervjusituation. Intervjuerna har liknat
samtal och diskussioner. Jag har intervjuat verksamma fastighetsméklare och andra fastighets-
experter 1 Finland och Polen. I Finland har jag intervjuat en fastighetsmiklare samt
representanter for Finlands Fastighetsméklarforbund. I Polen har jag intervjuat tva praktiker
med bred kompetens inom fastighetsomradet. I de resterande linderna skedde kontakten via e-
mejl. Kontakten via e-mejl var med verksamma fastighetsméklare och representanter for
nationella branschorganisationer.

Syftet med intervjuer och kontakter via e-mejl var en sikerhetskontroll av de fakta som jag
har funnit i litteraturen samt hjdlp med forstaelse av vissa begrepp. Syftet var dven att fa hjilp
med att hitta relevant information, t.ex. bocker och webbsidor.

Jag har kommit 1 kontakt med ovanndmnda personer genom att utnyttja redan existerande
kontakter samt genom att mejla till nationella branschorganisationer i respektive land. De
redan existerande kontakterna var exempelvis personer som jag kommit i kontakt med under
en branschkonferens.

Insamling av data har dgt rum pa olika sitt. En del material har anskaffats med hjilp av
Internet, genom olika typer av databaser, hemsidor for olika myndigheter eller professionella
branschorganisationer. Med professionella hemsidor menas Internetsidor som dr utarbetade av
professionella och erkénda branschorganisationer.

Insamlat material har systematiseras och sammanstélls i form av en jimforelse. Avslutnings-

vis har jag analyserat de kartlagda skillnaderna och likheterna i syfte att hitta ett samband
mellan utvalda ldnder géllande transaktionsprocesser och transaktionskostnader. Jag har dven
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analyserat om det finns nagot samband mellan transaktionskostnader och det sitt pa vilket
transaktioner dr organiserade.

Vetenskaplig metod

Jag har i denna avhandling, som ett vetenskapligt férhallningssitt, valt att anvidnda mig av en
kvalitativt inriktad multipel fallstudie. En kvalitativ fallstudie 4r en intensiv och helhets-
inriktad beskrivning och analys av en specifik foreteelse (Merriam 1994, sid 29). Ett
avgrinsat eller definierat system viljs for att det dr viktigt och intressant eller for att det
knutet till nagon form av hypotes (ibid., sid 24). Syftet med en fallstudie &r att ta fram en
hypotes eller for att illustrera nagot (Eriksson & Wiedersheim-Paul 2001, sid 103). Fallstudier
anvinds bland annat som redogorelser fran praktiker for hur nagot har gjorts eller skall goras.
Enligt Gummesson (2004) innebir fallstudiebaserad forskning att ett eller flera verkliga fall
anvinds som empiriskt underlag for forskning, sirskilt niar kunskap om ett omrade helt eller
delvis saknas och nir det ror sig om komplexa fenomen (Gummesson 2004, sid 115-116).
Fallstudier anses vara teorigenererande. Ordet teori inbegriper kategorier, begrepp och
modeller som successivt kan bilda en mer specifik teori om hur olika fenomen ir relaterade
till varandra. Fallstudier gér man nir ett fenomen inte dr sérskilt vl kédnt for att fa en
grundldggande uppfattning om dess kdrna och formulera begrepp och testbara hypoteser
(ibid., sid 118). En fallstudie kan dven vara multipel vilket innebér att samma undersokning
innehaller flera enkla fallstudier som sedan jamf6rs med varandra. Den studie som presenteras
hér ar alltsa multipel och jamforelsen multilateral.

Nir det giller insamling av information star forskaren fri infor sitt val. I en fallstudie kan alla
metoder for att samla in vetenskaplig information anvédndas (Merriam 1994, sid 24-25).

2.2 Diskussion av tiankbara problem med metod och material
Jamforelsen och dess problem

Avhandlingen &r skriven i form av en komparativ studie, dar man med hjidlp av bl.a.
lagstiftning och litteratur jamfor olika transaktionsmoment och transaktionskostnader mellan
utvalda linder.

Bogdan (2003) skriver att jimforelser handlar om att stédlla jamforbara element mot varandra
och faststilla deras likheter och skillnader. For att jimforelsen Overhuvudtaget skall bli
meningsfullt stills det krav pa ett gemensamt fertium comparationis, vilket innebir att
jamforelseobjekten skall ha nagot gemensamt drag (Bogdan 2003, sid 56-57).

Bogdan (2003) skriver vidare att ndr man jimfor rittsregler fran olika linder bor man
efterstriva att jamfora sadana regler vilka reglerar samma situation. De jimforda réttsreglerna
skall motsvara varandra funktionellt, vilket innebir att de skall berora samma problem (ibid.,
sid 57-59).

Studier av utldndsk lagstiftning
Studier av utldndsk lagstiftning kan innebidra manga faror. En av dessa, enligt Bogdan (2003),

kan vara att man medvetet eller omedvetet utgar ifran att exempelvis en méngd juridiska
begrepp eller tolkningsmetoder i den egna rittsordningen #r gangbara ocksa i det utlindska
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riattsystemet. Sadana antagande kan dock vara felaktiga. Bogdan (2003) skriver att trots att
goda kunskaper om den egna réttsordningen underlattar studier av utlindska ritt, sirskilt nér
man dgnar sig at en réttsordning som dr beslidktad med den egna, maste man vara medveten att
vara grundldggande attityder och begreppsapparat paverkas i stor utstrackning av utbildningen
(Bogdan 2003, sid 40-41).

Ett annat viktigt problem som Bogdan (2003) beror dr att man inte kan anta att det undersokta
problemet i fraimmande rittsordningar regleras inom samma del av rittsordningen som i
svensk ritt, vilket innebér att man inte endast kan leta pa det stélle ddr motsvarande problem
l6ses inom den egna rittsordningen (ibid., sid. 46).

Oversittningsproblem 4r en annan stor fara, eftersom vissa utlindska termer och begrepp
saknar motsvarighet i det svenska spraket. Bogdan (2003) skriver att dZven om det finns ett
motsvarande svenskt ord, innebir det inte att betydelsen dr densamme (Bogdan 2003, sid. 48).
Risk for missforstand kar ocksa ndar man studerar utlandsk lagstiftning. Det kan dirfor vara
till fordel att skaffa sig kontakter i de frimmande ldnderna, vilket ger mojlighet att stilla
kompletterande fragor (ibid., 39-40).

Multipel fallstudie

Fallstudier spelar en viktig roll nédr det giller att utveckla kunskapsbasen inom ett visst
omrade. Tid och ekonomi kan dock utgora en begridnsning niar man efterstravar en rik och tit
beskrivning (Merriam 1994, sid 46-47). Merriam (1994) skriver att dven om man ger sig tid
att producera en kvalitativt sett bra fallstudie, kan produkten bli for lang, for detaljerad eller
alltfor ingaende for att malgruppen skall kunna ta del av den (ibid., sid 47).

Niar man véljer tva eller fler lander ligger man till jamforelsemdjligheter mellan lédnderna.
Detta innebir dock vissa begriansningar, eftersom man dgnar mindre arbete at varje enskilt
land.

Validitet och reliabilitet

Validitet handlar om att mita det som ir relevant i ett visst sammanhang. I denna studie har
t.ex. kontakterna med representanter i de olika linderna varit ett sitt att minska risken att fel
information samlats in. Om valda metodansatser dr de mest relevanta i den typen av
avhandlingen dr det svart att avgora, eftersom tidigare studier saknas. Sa linge det inte finns
ett betydligt battre sitt att genomfora studien, far man acceptera det val man har gjort. I borjan
fanns det funderingar pa att anvidnda sig av metoden participation (delaktig observation).
Avsikten var att man skulle vara delaktig i formedlingsprocesser i olika ldnder i1 syfte att
skaffa sig mer praktiska kunskaper. En sadan studie kunde dock inte genomforas av
ekonomiska skil.

Reliabilitet i sin tur handlar om att méta pa ett tillforlitligt sétt, d.v.s. man maste kunna lita pa
mitningarna. Aven om vi miiter ritt sak s behover det inte betyda att det blir ritt. Man méste
vara medveten om riskerna nidr man exempelvis gor vissa uppskattningar (Rosengren &
Arvidson 2002, sid 47, sid 195-204).

Kallkritiken dr mycket viktig. Det dr inte alltid ldtt att avgora hur trovardig och fullstidndig
kéllan dr och om den &r aktuell.
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Bogdan (2003) skriver att ndr man studerar frimmande réttsordningar, antas det att det dr bist
att direkt studera de officiella rittskdllorna i det landet man studerar, som exempelvis lagtext.
Detta dr dock inte alltid mgjligt och inte heller nédviandigt. Sprakkunskaperna kan exempelvis
innebédra vissa begriansningar. Ibland kan det dven vara till fordel att anvinda sig av sekundéra
rittskéllor som exempelvis lirobocker, om man exempelvis inte forstar och inte kan tillgodo-
gora sig innehallet av de primira kéllorna (Bogdan 2003, sid 41-43).

Eftersom det primira syftet med min avhandling inte dr juridiskt, anvdnds de juridiska
killorna endast till att identifiera huvuddragen i transaktionsprocessen och extrahera fram
kostnader. Nir det giller lagstiftning 4r det dock viktigt att forsdkra sig att man utga fran den
senaste lag. Under arbetets gang kan det paga revideringar av lagar, vilket kan innebira att
vissa dndringar hinner ske.

Nir det géller anvind litteratur sa kan det exempelvis vara svart att avgora hur pass
fullstindig den dr och om den #r aktuell, sdrskilt ndr den grundar sig pa lagstiftning. Det dr
dven svart att avgora om forfattaren som skrev boken har latit sig att paverkas av nagot eller
nagon och om boken innehaller hans eller hennes egna talkningar av exempelvis praxis eller
lagar. Man kan heller inte glomma att det kan smyga sig in ett tryckfel.

Till viss del har jag dven anvint mig av information som jag har hittat pa Internet, exempelvis
olika typer av hemsidor for professionella organisationer. Trots att Internet dr en vérdefull
kélla maste man noggrant kontrollera trovéirdigheten hos de killor som hittats dér. Det finns
alltid en risk for att funnet material inte dr fullt uppdaterat eller att det forekommer nagot fel.
Andringar kan ha skett nyligen som inte hunnit publiceras.

Nir det giller intervjuer och kontakter med utlindska fastighetsexperter maste man vara
medveten att det kan finnas olika uppfattningar hur exempelvis lagar skall talkas eller hur

praxis ser ut.

Kombinationen av olika killor - lagtext, bocker, Internet och intervjuer - bor dock minska
risken for storre felaktigheter.
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3 TRANSAKTIONSPROCESSEN UR ETT TEORETISKT PERSPEKTIV

I detta kapitel definieras begreppet transaktionsprocess och en beskrivning ges av olika
transaktionsdimensioner. Direfter klassificeras en typisk smahustransaktion utifran de fem
identifierade dimensionerna och avslutningsvis tas det fram en generell modell Gver
transaktionsprocessen.

3.1 Definition av transaktionsprocess

Begreppet fastighetstransaktionsprocess ar ett av avhandlingens huvudbegrepp och det ar
mycket centralt for hela avhandlingen. Transaktion betyder overforing av varor eller tjénster
fran en individ (eller foretag) till en annan (Milgrom & Roberts 1992, sid 21). Fastighets-
transaktionsprocess dr en hel process under vilken dganderitten till en fastighet overgar fran
sdljare till kopare.

Pastaendet att transaktioner utgor en grundldggande enhet av ekonomisk analys har forst lyfts
fram av John R. Commons (1934). Williamson (1981) skriver att en transaktion intraffar nér
en vara eller en tjanst ”is transferred across a technologically separable interface.”
(Williamson 1981, sid 552). Ju bittre samspelet mellan parterna fungerar desto smidigare kan
transaktionen genomforas. Vissa transaktioner dr enkla och litta att genomféra, medan andra
ar komplicerade och kriver mera resurser (ibid., sid 552-553).

For att forsta transaktioner delar man dem i olika dimensioner. Transaktionsdimensionerna r
avgorande faktorer vid bestimmande av hur transaktioner skall organiseras pa bista sitt
(Milgrom & Roberts 1992, sid 30). Williamson (1991) urskiljer tre dimensioner: uncertainty,
frequency och asset specificity. Beskrivningen av dessa, i Milgrom & Roberts (1992)
tolkning, foljer i nista avsnitt.

I samband med dimensionerna pratar Williamson (1991) ocksa om tva antaganden som har
direkt koppling till dimensionerna. Dessa antaganden, som har sin grund i det beteendet som
anses ligga 1 den ménskliga naturen, dr bounded rationality och opportunism.

Begreppet bounded rationality kommer ursprungligen fran Herbert Simon och refererar till
ménniskans begrinsade mentala formaga som innebir att vi inte kan forutse alla tinkbara
situationer och berdkna det optimala beteendet i varje situation. Det refererar dven till
ménniskans sprakbegrinsningar dir begrepp inte dr entydiga vilket forhindrar en fullstindig
kommunikation (Milgrom & Roberts 1992, sid 129-130).

Opportunism utgar fran att ménniskan agerar i egennytta. Opportunistisk beteende i en
transaktion dr ett forsok att realisera personliga vinster genom att inte vara helt drlig géllande
sina avsikter (Williamson 1973, sid 317). Of6rutsedda omstindigheter kan ge tillfille att
utnyttja en annan part utan att formellt bryta mot kontraktet.

3.2 Transaktionsdimensioner
De manga olika sitt pa vilka transaktioner dr organiserade aterspeglar det faktum att

transaktioner skiljer sig i vissa grundliggande attribut. Sadana attribut dr framst: (1) hur
specifika investeringar som krévs for att genomféra en transaktion, (2) frekvensen med vilken
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liknande transaktioner intriffar och varaktighet eller tidsperiod dver vilken de upprepas, (3)
komplexiteten hos transaktionen och osdkerheten om vilken prestation som kommer att
krivas, (4) svarigheten att méta prestationer i transaktionen, och (5) hur transaktionen kopplas
till andra transaktioner (Milgrom & Roberts 1992, sid 30).

Specifika investeringar

Transaktioner kan kridva specifika eller icke-specifika investeringar. De investeringar som
man maste gora for att en transaktion skall komma till stand dr en viktig dimension som
skiljer transaktioner fran varandra (Milgrom & Roberts 1992, sid 30). Enligt Williamson
(1981) ér denna dimension den viktigaste och mest utmirkande dimensionen. Detta eftersom
nér en sirskild investering for en transaktion har gjorts, har bada parter i transaktionen ett
intresse 1 att forldnga relationen med varandra (Williamson 1981, sid 555). Enligt Milgrom &
Robert (1992) kallas vissa investeringar for specifika investeringar pa grund av att de skulle
forlora mycket av sitt vdarde utanfor den specifika transaktionen. Som en illustration ger
Milgrom & Roberts (1992) foljande exempel.

Nir en enskild konsument koper brod fran en bagare, gor ingen av parterna nagon investering
med den sérskilda transaktionen i atanke. Bagaren investerar i sin butik och en ugn, men han
eller hon anviénder dessa tillgangar for att tillgodose manga olika kunder. Nir ddremot en
underleverantdr gor vingmonteringar for en sédrskild modell av Boeing, investerar han eller
hon i att skapa en produktionslinje for att gora dessa specifika monteringar. Under-
leverantoren skulle inte vilja gora en investering savida inte han eller hon hade en fast och
saker bestillningsorder fran sin kund, eller atminstone trovirdig férsdkran om kommande
bestéllningar. Ett annat exempel som Milgrom & Roberts (1992) ger dr en arbetstagare som
inte vill investera i en specifik utbildning i ett neratgaende foretag nir utsikter for en fortsatt
anstéllning dr daliga (Milgrom & Roberts 1992, sid 30-31).

Milgrom & Roberts (1992) skriver att transaktioner som kriver specifika investeringar, oftast
kraver ett kontrakt eller en praxis for att skydda investerare mot att kontraktet upphor i1 fortid
eller mot opportunistiska omforhandlingar av villkoren i1 kontraktet (Milgrom & Roberts
1992, sid 30-31). I likhet med Milgrom & Roberts (1992) skriver Williamson (1991) att
transaktionsspecifika investeringar leder till en beroendestillning mellan transaktionsparter
och att de utgor en kontraktsrisk (Williamson 1991, sid 282).

Enligt Williamson (1991) finns det sex former av transaktionsspecifika investeringar. Dessa
ar: (1) platsspecifika investeringar, (2) investeringar 1 specifika fysiska resurser, (3)
investeringar i specifika ménskliga resurser, (4) kundspecifika investeringar, (5) varumérkes-
investeringar, och (6) tidsspecifika investeringar. Platsspecifika investeringar dr nir en
leverantor utfor sitt arbete i nidrheten av kunden i syfte att spara pa lager och transport-
kostnader. Investeringar i specifika fysiska resurser handlar om att man investerar i en maskin
som endast kan anvéndas till att producera en specifik produkt. Investeringar i specifika
minskliga resurser dr ndr man exempelvis ldr sig av att gora nagot. Kundspecifika
investeringar uppstar i samband med en produktion for en sirskild kundbestéllning.
Investeringar 1 varumirke handlar om uppbyggnad av foretagets namn och rykte, medan
tidsspecifika investeringar dr nidr man exempelvis investerar i en sdsongvara (Williamson
1981, sid 555; Williamson 1991, sid 281).
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Frekvens och varaktighet

Denna dimension handlar om med vilken frekvens en transaktion upprepas. Vissa
transaktioner dr engangsaffirer medan andra upprepas ofta, genom att involvera samma parter
under mer eller mindre liknande villkor dver en lidngre tidsperiod (Milgrom & Roberts 1992,
sid 31).

Om transaktionen ir en engangsaffir, forvintar man sig ofta, att parterna anvénder sig av de i
samhillet allmént tillgédngliga mekanismerna for att kontrollera transaktionerna I sddana
situationer anvinder man sig oftast av ett standardkontrakt och tvister géllande kontraktet kan
losas av en domstol. Dir parterna istillet interagerar ofta, forvintar man sig helt andra
mekanismer som ir speciellt anpassade till parternas forhallande. Milgrom & Roberts (1992)
ger som exempel en arbetsledare och en arbetstagare. Tvister mellan en arbetsledare och en
arbetstagare pa en arbetsplats hamnar sillan i domstolen. Istdllet brukar det finnas nagon
intern instans med representanter fran olika anstillningsnivaer som hanterar konflikter som
dessa. En annan 16sning kan vara en ombudsman som lyssnar till klagomal och férmedlar en
16sning. Den typen av mekanismer kan skridddarsys for sdrskilda omstidndigheter och haller
nere kostnader for 10sningar av tvister. De kan dven stdndigt forbéttras med hinsyn till
omstédndigheter i det sirskilda foretaget (ibid., sid 31).

Nir liknande transaktioner ofta intriffar 6ver en ldngre tidsperiod och involverar samma
parter, kan de som interagerar upprepade ganger finna det virdefullt att utveckla och
introducera lagkostnadsrutiner for att skota dessa transaktioner (ibid., sid 31). En hog frekvens
leder till man konstruerar sidrskilda transaktionsstrukturer som med tiden kan leda till
sdankning av transaktionskostnader.

Enligt Milgrom & Roberts (1992) har frekvensen och varaktigheten ocksa en annan effekt.
Parter involverade i en lang, ndra relation med ofta forekommande interaktion har manga
mojligheter att vilja att antingen ge eller avsta fran att ge tjénster till varandra. Mgojligheten att
belona trogna partners och straffa andra i en langtidsrelation minskar behovet av formella
mekanismer for att genomdriva en 6verenskommelse. Parterna kan ocksa utveckla forstaelse
och rutiner som minskar behovet av tydlig planering for att koordinera deras handlingar.
Dessa metoder kan ibland eliminera behovet av formella, detaljerade avtal, bade pa grund av
att parterna forstar vad som forvéntas av dem och pa grund av att de inte har nagot behov av
att dokumentera dessa avtal for utomstaende. Sadana losningar kan innebdra avsevérda
kostnadsbesparingar (ibid., sid 31).

Osdkerhet och komplexitet

Dimensionen ger, enligt Williamson (1985), upphov till bounded rationality, eftersom det &r
omdgjligt att forutse alla tdnkbara situationer under transaktionens lopp. Ovisheten om
framtiden gor att det dr omgjligt att skriva ett kontrakt som kan fullkomligt forutse framtids-
utveckling, d.v.s. 1 vilket varje tinkbar situation forutses och forpliktelser mellan parterna i
detalj forklaras for varje situation.

Milgrom & Roberts (1992) skriver att grunden for en marknadstransaktion kan vara ett
kontrakt som specificerar vad som forvéntas fran var och en av parterna. Ett sadant kontrakt
kan exempelvis specificera att visst antal av en viss produkt kommer att levereras for ett
specificerat pris till ett sirskilt stélle vid en sérskild tidpunkt. Ett sadant kontrakt dr da mycket
enkelt. Diaremot ar ett kontrakt for att bygga en energianliggning i syfte att forse en annan
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anliggning med el mycket komplicerat. Den beriknade efterfragan pa elen kan dndras under
konstruktionen samtidigt som brinslekostnad och tillginglighet ocksd kan #ndras.
Anordningarnas miljopaverkan kan vara okénd i borjan av projektet och kostnaden for att
forse dem med nodvindiga miljo-, hdlso- och sidkerhetsatgirder kan vara oforutsigbar.
Beslutet om hur projektet kommer att ga till, hur lang tid det kommer att ta och om det
kommer att avslutas Overhuvudtaget kan komma att behova goras senare, d.v.s. efter att
kontraktet signerats och utforandet paborjats. Om projektet dndras, forsenas eller avbryts,
maste det finnas ett sitt att avgora vilka betalningar som skall goras (Milgrom & Roberts
1992, sid 31-32).

Osidkerhet om villkor som kommer att rada nir ett kontrakt verkstills, tillsammans med
komplexiteten hos uppgiften gor det omojligt, eller atminstone oekonomiskt, att bestimma i
forvdg vad som borde goras i varje tiankbar situation. I sadana fall kan kontraktet istillet
specificera vem som har ritt att fatta vilka beslut inom vilka granser (ibid., sid 31-32).

Kontraktet mellan en flygplanstillverkare och dess underleverantor kan ta itu med osdkerhet
om framtida flygplansforsidljningar genom att specificera att leverantdren ska forse till-
verkaren med det antal enheter som koparen kréaver enligt en sirskild prisséttningsformel. 1
gengild kan koparen lova i kontraktet att kopa vingmonteringar endast fran den leverantdren
sa lange som leverantoren kan mota efterfragan. Koparen kan ocksa lova att i forvig leverera
bedomningar av efterfragan, t ex inom ett visst intervall (ibid., sid 31-32).

Svarighet att mdta prestationen

Det kan vara svart och kostsamt att mita den aktuella prestationen i en transaktion. Som
exempel ger Milgrom & Roberts (1992) en person som anlitar en advokat i ett skilsmésso-
forfarande. Den personen har oftast ingen aning om huruvida uppgorelsen, som advokaten har
forhandlat fram, dr en bra uppgorelse eller om en bittre advokat skulle kunna férhandla fram
en bittre uppgorelse. Likaledes kan en lag produktion av en grupp av anstillda i ett foretag
bero pa bristande anstriangningar, daligt material, eller daliga produktionsmetoder som
foretaget anvénder sig av. Nér en taxi som har korts av flera forare under en tidsperiod gar
sonder, kan det vara omojligt for taxibolagets dgare att avgora vilken (om nagon) av forarna
som har misskott bilen, eller har missat att underhélla den nir det behovts, eller om skadan
istéllet beror pa bilens bristfilliga konstruktion eller helt enkelt otur. Om taxin inte gar sonder
omedelbart, men felaktig anvindning idag gor framtida problem mer sannolika, blir det niistan
omgjligt att méta kostnaden for missbruket. Milgrom & Roberts (1992) skriver att det dr svart
att forse aktorer med effektiva incitament, savida man inte exakt kan mita prestationen. Om
advokatens, fabriksarbetarens eller taxiférarens prestation kunde ga att noggrant virdera,
skulle da advokatens kund, fabrikschefen eller taxibolagens dgare kunnat halla dem ansvariga
for deras prestationer. En sadan situation skulle antagligen leda till mera anstringningar och
bittre resultat (Milgrom & Roberts 1992, sid 32).

De skriver vidare att nér det dr svart att mita prestationen, arrangerar ménniskor sina afférer
pa sa sitt att det blir ldttare att mita eller sa att vikten av noggranna métningar minskas. I
taxiexemplen kan taxin endast tilldelas en forare, sa att ansvar for alla uppenbara skador kan
avgoras littare. Ett annat exempel kan vara att taxin dgs av foraren och da forluster orsakade
av missbruk eller bristfalligt underhall tacks direkt ur dgarens/forarens ficka (ibid., sid 32).
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Koppling till andra transaktioner

Transaktioner kan &dven skilja sig 1 hur de hidnger ithop med andra transaktioner. Vissa
transaktioner dr till stor del oberoende av alla andra medan andra transaktioner ar mycket mer
beroende av varandra (Milgrom & Roberts 1992, sid 32-33).

Som ett exempel pa en beroende transaktion ger Milgrom & Roberts (1992) jarnvigen i USA
pa artonhundratalet, dir olika jarnvigsforetag misslyckade med att samordna sina val av
spardimensioner. Pa grund av att jarnviagsvagnar var anpassade till en dimension av spar
kunde de inte anvidndas pa spar som hade annat matt, sa resultatet var att varor som skulle
fraktas langt maste lastas om pa olika vagnar vid flera punkter under resan. Den slutliga
standardiseringen av jarnvigsmatt i USA resulterade i mycket snabbare och mindre
kostsamma frakter av varor och till utveckling av den vistra delen av landet (ibid., sid 33).

Ett annat exempel som Milgrom & Roberts (1992) ger dr en datortillverkare som konstruerar
en ny datormodell. En fungerande modell kan inte levereras forran alla relevanta komponenter
ar tillgdngliga i tillrdcklig méngd for att borja montering. Dessutom maste operativsystemet
for datorn vara firdigt, annars finns det ingenting som datorn for nirvarande kan gora.
Tillverkarna av de olika delarna och programvaran maste koordinera sina aktiviteter. Antalet
olika komponenter som olika leverantorer &r i stand att leverera maste stimma med varandra.
For att skydda mot kostsamma misstag maste dérfor de centrala koordinationsmekanismerna
starkas. Detta kan betyda att det sker fler méten mellan ménniskor involverade i individuella
transaktioner, eller att ansvariga chefer spenderar mer tid pa tillsyn, eller viss kombination av
dessa saker. Ett annat sitt kan vara att minska antalet olika minniskor involverade, sa att firre
ménniskor behover koordineras. Enligt Milgrom & Roberts (1992) kan nya informations-
teknologier minska dessa kostnader och mojliggora mer komplexa nétverk av foretag (ibid.,
sid 33).

3.3 Klassificering av en typisk smahustransaktion utifran fem olika dimensioner

Det centrala med smahustransaktioner &r att det ror komplexa objekt och att parterna gor
transaktioner sdllan. Dessutom ror det varor av stort ekonomiskt virde.

Specifika tillgangar

For att genomfora en typisk fastighetstransaktion kridvs det inga specifika investeringar,
varken fran siljarens eller koparens sida. Inte heller fastighetsmiklaren gor nagra signifikanta
investeringar med just en sidrskild transaktion i atanke. Méklaren investerar i sin kontors-
utrustning som exempelvis en dator med ett antal maiklarprogram, abonnemang hos
informationskéllor eller annonsplatser i tidningar men han eller hon anvinder dessa tillgangar
for att tillgodose manga olika bostadssiljare eller bostadskopare. Sadana investeringar forlorar
inte sitt viarde sa linge méklaren haller sig till fastighetsformedling. Det finns dock ett antal
mindre investeringar som kan anvidndas endast till en specifik transaktion, som exempelvis ett
prospekt.

Frekvens och varaktighet

Att kopa eller silja en bostad 4r en engéngsaffir bade for en siljare och kopare. Aven om det
kan hinda att sdljaren respektive koparen kommer tillbaka ror det sig inte om ett frekvent
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interagerande. Miklaren interagerar inte regelbundet med en sirskild siljare respektive kopare
men dnda genomfor han eller hon en liknande transaktion ofta, vilket leder till att méklaren
med tiden utvecklar rutiner for att skota transaktioner. Kontrakt som anvinds i sadana
situationer ar oftast standardkontrakt, som eventuellt justeras for att anpassas till sdrskilda
forhallanden. En viktig forklaring till att det finns en miklare dr rimligen att kdpare och
sdljare sa sdllan gor dessa transaktioner och att det handlar om en vara med stort virde.

Osdkerhet och komplexitet

Kontrakt i samband med fastighetsforsédljningar, exempelvis uppdragsavtal som tecknas
mellan en fastighetsmiklare och en potentiell séljare, anger vad som forvintas av miklaren
samt andra detaljer gillande transaktionen. Det gar dock inte specificera allt, som exempelvis
priset som fastigheten skall sdljas for, som efterhand maste justeras beroende pa marknads-
situation och efterfragan. Det kan vara svart att avgora det exakta virdet pa fastigheten med
tanke pa att omstidndigheterna i samband med transaktionen kan dndras. Miklarens agerande i
ett antal situationer kan inte heller regleras i detalj. Déarfor 4r man tvungen att ta vissa beslut
senare nir kontraktet #dr skrivet. Man kan heller inte forutsitta hur lang tid en transaktion
kommer att ta.

Svarighet i mdtning av prestation

Att mita méklarens prestation kan vara svart. Siljaren eller koparen kan ha svart att avgora
om det avtal méklaren forhandlat fram &r ett bra avtal eller om en annan méklare skulle
forhandla fram ett bittre villkor. A andra sidan har dven miklaren svért att avgoéra om
exempelvis sdljaren verkligen vill silja sitt objekt eller bara gora en “marknadsundersokning”
pa miklarens bekostnad. Méklaren vet inte om alla upplysningar som han eller hon erhaller
fran séljaren dr korrekta och maste dérfor ofta kontrollera dem, vilket hojer kostnaden.

Koppling till andra transaktioner

Fastighetstransaktioner maste ibland koordineras med en del andra transaktioner. Fastighets-
transaktioner kriaver involvering av en rad olika aktorer med olika roller och olika ansvar. Det
krivs att dessa aktorer har en viss kompetens i att koordinera sina roller med varandra.
Miklarens arbete maste exempelvis koordineras med en notarie, banken eller besiktningsman.
Maiklarens prestation dr ofta beroende av de andra aktorernas prestation med tanke pa att det
ar oftast méklaren som gors ansvarig for helheten av resultatet. En viss transaktion kan ocksa
vara del i en “flyttkedja”.

3.4 Generell modell 6ver transaktionsprocessen

Transaktionsprocessen kan illustreras i form av ett forlopp som ir uppdelat pa olika faser.
Processen kan skilja sig mellan olika linder samt beroende pa vilken alternativ sdjare
respektive kopare viljer. Ordningen pa de olika faserna kan variera.

En enkel modell 6ver transaktionsprocessen innehaller foljande moment:
A) Marknadsforing fran siljare samt informationsinsamling fran kopare
B) Potentiella siljare och kopare lokaliserar varandra
C) Forhandlingar om villkor
D) Avtal
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E) Registrering av avtal
F) Tilltriade

I en fastighetstransaktion finns det tva huvudparter (aktorer) — séljare och kopare. De bada
spelar olika roller i processen, och de ser transaktionsprocessen ur olika perspektiv. Bada
parter star infor ett val som avgor hur hela processen ser ut, hur lang tid den tar och hur
mycket den kostar. Vissa val dr oundvikliga pa grund av lagens lydelse.

I vissa ldnder pa grund av sin komplexitet forutsitter kopeproceduren en professionell
assistans. En fastighetstransaktion kan kridva involvering av en rad olika yrkesmidn samt
offentliga organ. De yrkesmédn som kan vara involverade i en transaktionsprocess, ibland
frivilligt och ibland pa grund av landets rittsliga krav, kan exempelvis vara fastighetsmiklare,
advokater, notarie, kdpevittne, besiktningsmén och vérderingsmén. De olika experternas roll
likvdl som myndigheternas roll dr att stodja fastighetsigare med sina expertutlatanden
(Stubkjaer 2003, sid 1-18).

I denna avhandling beskrivs transaktionsprocessen ur fastighetsmiklarens perspektiv.
Processen har dérfor strukturerats pa foljande sitt:

A) Uppdragsavtal

B) Marknadsexponering av objekt

C) Fastighetsbesiktning

D) Budgivning och kontraktsforhandlingar
E) Kopekontrakt

F) Avslut
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4 AKTORER I PROCESSEN

Detta kapitel presenterar de aktdrer som kan delta i1 transaktionsprocessen samt deras roll i
processen. Hidr ges #dven definitioner av begreppen fastighetsmiklare och fastighets-
formedling. Direfter presenteras méklarfunktionen utifran méklarens relation till olika
avtalsparter, liksom olika regler kring méklarverksamheten.

4.1 Aktorer

En fastighetstransaktion kan involvera av en rad olika personer. Personerna har olika roller,
olika ansvar samt stéller olika krav.

Sdljare

Initiativtagare i en fastighetsaffar dr oftast en siljare. Beroende pa hur mycket kunskaper
sdljaren besitter, kan han eller hon vilja att silja sjdlv eller anvinda sig av professionell hjilp.
Séljaren dr den som styr hela affdren och har det slutliga ordet. Séljaren bestammer sjilv till
vem han eller hon vill sélja sitt objekt. I samband med forsédljningen har dock siljaren vissa
skyldigheter.

Kopare

En kopare kan ocksa vara initiativtagare till en fastighetstransaktion. Koparen kan sjilv leta
efter det ritta objektet pa marknaden eller sa kan han eller hon vinda sig till exempelvis en
fastighetsméklare. Rader det en séljarens marknad sa finns det flera kopare per objekt, vilket
gor att konkurrensen #r stor och chansen att fa kopa sitt valda objekt liten. Trots att kbparen
lagger mycket anstrangning pa processen och kanske ger det hogsta budet riskerar han eller
hon att ga miste om affiren. KOparen har ingen garanti att det just dr han eller hon som far
kopa objektet, eftersom det, som nimndes ovan, i regel dr sidljaren som bestimmer.

Fastighetsmdklare

En fastighetsmiklare dr en mellanhand, som yrkesmissigt formedlar bostdder och lokaler i en
fastighetsaffar. Fastighetsméklarens roll dr att sammanfora siljare och kopare. Méklaren siljer
en tjanst vilken r att hjdlpa parterna att 6verfora dganderitten till ett objekt fran siljaren till
koparen. Definitionen av en fastighetsméklare kan skilja sig mellan olika ldnder. I vissa lander
ar fastighetsméklaren en fysisk person, medan i andra liander finns det istdllet sa kallade
fastighetsformedlingsrorelser, d.v.s. miklarforetag diar det ricker att endast en person pa
foretaget innehar den nédvindiga kompetensen. Miklarens forpliktelser gentemot avtalsparter
kan ocksa skilja sig fran land till land. I vissa ldnder dr méklaren en opartisk mellanman, i
andra ldander intar miklaren ombudsrollen och foretrdder en uppdragsgivare (se nedan). Det
finns dven ldnder diar miklaren kan vixla mellan olika roller beroende pa uppdragets lydelse.
Avtalsparter viander sig till miklare oftast pa grund av miklarens marknadskdannedom och
behovet av sidkerhet kring affdren. Trots att en fastighetstransaktion kan involvera en rad olika
aktorer dr det 1 regel fastighetsmiklaren som &r ansvarig for helhetsresultatet infor kunden.
Aven om fastighetsmiklaren inte har ett finansiellt ansvar for andras misstag, 4r miklaren den
forsta personen som kunden kommer att gora ansprik till. Aven om det oftast #r siljaren
respektive koparen som é&r initiativtagare till transaktionen, observeras det mer och mer att
méklaren aktivt letar efter affarer pa marknaden.
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Notarie

Notarie, notarius publicus, dr en jurist med speciell utbildning. I de flesta europeiska ldnder
finns det krav pa att anvinda sig av en notarie i samband med 6verlatelsehandlingar. Notarien
upprittar da ett kopeavtal, kontrollerar nodviandiga dokument och bestyrker kdpet. Det finns
dock ldnder dér notarien kan agera som en mellanhand i en fastighetsaffiar. Notarien kan da
inta fastighetsmiklarens roll.

Advokat

For att fa hjdlp med en fastighetsaffir kan avtalsparter istéllet for att vinda sig till en maklare
eller en notarie vinda sig till en advokat. I vissa ldnder kan advokater silja sina kunders
fastigheter. Deras roll skiljer sig dock betydligt fran méklarens mellanhandsroll. Advokater
arbetar ofta som ombud for sina uppdragsgivare. Det finns ldnder dar exempelvis en siljare
véinder sig till en méklare och koparen istéllet anlitar en advokat, som kan skydda hans eller
hennes intressen i forsdljningen. Advokater kan ocksa anlitas i den avslutande delen av
processen, d.v.s. i samband med upprittande av Overlatelsehandlingar. Advokaten kan da
uppritta avtalet, kontrollera om handlingar dr rittsligt korrekta och bestyrka kopet.

Koépevittne

I vissa linder, som exempelvis Finland, stills det krav pa ett kopevittne i samband med
fastighetskop. Kopevittnens roll &r da, liknande notariens, att bestyrka overlatelsehandlingar.
Vilka personer som far vara kopevittne definieras av nationella lagar (se Kopevittnes-
forordning 5.12.1996/958).

Behorig fastighetsoverlatare

En behorig fastighetsoverlatare &r en fastighetsjurist i England, med kunskaper i fastighetsritt,
som innehar en licens tilldelat av Council for Licensed Conveyancers (CLC). Fastighets-
Overlatarens roll dr att formellt overfora dganderitten till en fastighet fran siljaren till koparen
(CLC 2006).

Besiktningsman

Besiktningsmannen utfor en byggnadsteknisk undersokning i samband med kopet. En
overlatelsebesiktning i Sverige dr ett sitt for koparen att fa hjdlp med sin undersokningsplikt
samtidigt som det ger sdljaren mojlighet att lamna information om huset och fullgora sin
upplysningsplikt. Besiktningsmannen upprittar ett utlatande diar den mest visentliga
informationen om fastighetens fysiska skick anges. En sadan information kan sedan ligga till
grund for koparens och séljarens diskussion om 6verlatelsevillkoren (se t.ex. Visam-Gruppen
2003; SBR 2006). Besiktningens omfattning samt kraven som stills pa besiktningsmannens
kompetens skiljer sig fran land till land.

Viirderingsman
Regelverket i Sverige stiller inga krav pa att man maste anlita en vérderingsman i samband
med fastighetsforsiljning. Det ér oftast fastighetsmiklaren som bedomer ett virde pa objektet

vilket han eller hon sedan justerar under processens gang. Det finns dock vissa situationer dir
hjilp av en viarderingsman kan kravas och/eller kan vara anvéndbar.
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Uppdrag till virderingsman kan ges exempelvis i samband med fastighetsforsiljning dér
fastigheten belanas eller siljs pa exekutiv auktion. Andra @ndamal kan vara omldggning av
lan, tvist, skilsmissa, dodsfall, bokslut m.m. (Visam-Gruppen 2003).

4.2 Definition av fastighetsmiklare/fastighetsformedling
Oversikt

Med fastighetsméklare i Sverige avses fysiska personer. Ritt att utdva fastighetsformedlings-
verksamhet i Finland har en enskild néringsidkare eller juridisk person som har registrerats
som fastighetsformedlingsrorelse. Tillstand att driva fastighetsformedling tilldelas i Norge
bade en enskild néringsidkare med miklarlicens och en juridisk person (ansvarigt bolag). Den
polska fastighetsmiklaren definieras som en fysisk person med yrkeslicens. I England finns
det ingen lagstadgad definition av begreppet fastighetsmiklare. I USA definieras en
fastighetsméklare (real estate broker) som en person eller ett foretag med yrkeslicens (en
fysisk eller juridisk person); se tabell 1.

Tabell 1 Vad dr en mdklare?

Sverige En fysisk person

Finland En enskild niringsidkare eller juridisk person
Norge En enskild néringsidkare eller juridisk person
Polen En fysisk eller juridisk person

England -

USA En fysisk eller juridisk person

Sverige

Definitionen av den svenska fastighetsmiklaren finns 1 1 § fastighetsmiklarlagen (FML) som
sager att med fastighetsmdklare avses fysiska personer som yrkesmissigt formedlar
fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark, tomtritter, bostadsritter,
andelsritter avseende ldgenheter, arrenderitter eller hyresritter. Definitionen understryker
tydligt att det endast &dr fysiska personer och inte juridiska personer som far formedla
fastigheter. Detta betyder att en fastighetsmiklare personligen atar sig ett formedlings-

uppdrag.

Fastighetsmiklarens uppdrag dr, enligt 19 § FML, att anvisa sédljaren en koOpare som
accepterar pris och ovriga forutsittningar. Miklaren skall verka for att koparen och siljaren
traffar 6verenskommelse i fragor som behover 16sas i samband med Gverlatelsen. Méklaren dr
dven skyldig att hjdlpa koparen och séljaren med att uppritta de handlingar som behovs for
overlatelsen, om inte annat har avtalats, 19 § FML.

For att arbeta som fastighetsmiklare i Sverige maste man vara registrerad hos Fastighets-
miklarndamnden. Detta giller dock inte advokater och inte heller fastighetsméklare som dgnar
sig at enbart foljande verksamheter: (1) kommunal formedling av hyresritter, (2) vederlagsfri
formedling av hyresritter till personer inskrivna vid ett universitet eller en hogskola, (3)
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formedling av hyresritter for fritidsdndamal, (4) formedling av hyresritter till lokaler, eller (5)
formedling av hyresritter till rum dér hyrestiden uppgar till hogst tva veckor, 5 § FML.

Finland

Enligt den finska lagstiftningen, 1 § lagen om fastighetsformedlingsrorelse och rorelser for
formedling av hyresldgenheter och hyreslokaler (FiFRL), avses med fastighetsformedling
verksamhet didr nagon i syfte att fa inkomst eller annan ekonomisk fordel sammanfor
avtalsparter (1) for 6verlatelse av en fastighet eller en del av en sadan, en byggnad eller aktier
eller andelar, vilka ger besittningsritt till en viss fastighet eller en del av en sadan, en byggnad
eller en lagenhet eller lokal, (2) for att fa till stand ett hyresavtal eller ett avtal om Gverlatelse
av annan nyttjanderitt till egendom som avses i forsta punkten.

Ritt att utova formedlingsverksamhet i Finland har en enskild niringsidkare eller juridisk
person som har registrerats som fastighetsformedlingsrorelse. Ritt att formedla hyres-
lagenheter och hyreslokaler har en enskild niringsidkare eller juridisk person som har
registrerats som rorelse for formedling av hyresldgenheter och hyreslokaler eller som
fastighetsformedlingsrorelse, 3 § FiFRL.

Med en formedlingsrorelse avses, enligt 2 § lagen om formedling av fastigheter och hyres-
lagenheter (FiFL), den som for att fa inkomst eller annan ekonomisk nytta for samman
avtalsparter i syfte att fa till stand ett kop, ett byte, ett hyresavtal eller ett avtal om Overlatelse
av nagon annan nyttjanderitt (formedlingsobjekt). Enligt 1 § FiIFRL avses med formedlings-
rorelse en fastighetsformedlingsrorelse och en rorelse for formedling av hyresldgenheter och
hyreslokaler.

Bendmningen fastighetsmdklare eller forkortningen AFM (auktoriserad fastighetsméklare) far
i Finland anvindas endast av den som har avlagt ett fastighetsmiklarprov. Bendmningen
hyreslidgenhets- och hyreslokalsmdklare eller bostadsformedlare eller forkortningen AHM
(auktoriserad hyresldgenhets- och hyreslokalsmiklare) far endast anvidndas av den som har
avlagt ett fastighetsmiklarprov eller ett prov for hyresligenhets- och hyreslokalsméklare.
Forkortningen AFM far dven anvéndas av fastighetsformedlingsrorelse samt forkortningen
AHM far anvindas av en rorelse for formedling av hyresldgenheter och hyreslokaler, 16 §
FiFRL.

En formedlingsrorelse skall ha en ansvarig forestandare, 5 § FiFRL. Den ansvariga
forestandaren skall vara en fysisk person. Om den som utdvar formedlingsrorelse dr en fysisk
person, kan han eller hon sjélv vara ansvarig forestandare, RP 61. En ansvarig forestandare ar
skyldig att se till att god formedlingssed iakttas vid formedlingsverksamheten och att
verksamheten utdvas lagenligt. Den ansvariga forestandaren skall dessutom sorja for att det
vid varje verksamhetsstille inom formedlingsrorelsen finns en person som deltar i1
formedlingsverksamheten och som har den yrkeskompetens som krévs, och att dven Ovriga
personer som deltar 1 formedlingsverksamheten har tillrdcklig yrkesskicklighet for uppgiften,
5 § FIFRL.

Norge

Den norska definitionen av fastighetsformedling hittas i 1 kap lagen om fastighetsférmedling
(NoFFL) och lyder enligt foljande:
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Med fastighetsformedling forstas att upptrida som mellanhand och vara ansvarig for
uppgorelsen, i samband med: (1) omsittning av fast egendom (2) ingaende och dverlatelse av
arrende- eller hyreskontrakt till fast egendom, (3) omsittning av aktier, andelsbrev, pantbrev
eller andra atkomsthandlingar i samband med hyresritt till bostad eller annan area i bebyggd
egendom, (4) omsittning av andelar i foretag, eller aktier 1 aktiebolag eller bolag som inte &r
borsnoterade, om omsittningen huvudsakligen siktar pa Overlatelse av egendom eller
rittigheter som ndmnts 1 nr. 1 till 3, och (5) omsittning av tidsandelar (time-share) som faller
under lagen fran den 13 juni 1997 om forsiljning av tidsandelar i fritidsbostad.

Som mellanhand riknas varje person som driver uthyrningsverksamhet med syfte att férmedla
arrende- eller hyreskontrakt till fast egendom. Som fastighetsformedling ridknas inte
formedling av avtal om uthyrning av sommarstuga eller privatbostad eller rum for
fritidsandamal, inte heller formedling av rum i hotell, vandrarhem m.m. for 6vernattning eller
vistelse. Undantaget omfattar inte time-share som faller in under lagen fran den 13 juni 1997
nr. 37 om forséljning av time-share i fritidsbostad, 1 kap 1 § NoFFL.

Fastighetstformedling mot ersittning kan bara bedrivas om man innehar licens enligt reglerna i
2 kap 1 § NoFFL eller om man innehar norsk advokatlicens, nir advokaten har stéllt sdkerhet
enligt 222 § domstolslagen. Detta giller inte for fastighetsformedling som 4dger rum i enstaka
fall 1 samband med tillvaratagande av andra ekonomiska intressen for uppdragsgivarens
riakning. Det giller inte heller for banker som har ansvar for en uppgorelse, 1 kap 2 § NoFFL.

For att kunna upptrdida som mellanhand vid omsittning av fast egendom krivs det ett
offentligt tillstand. Vem som kan tilldelas tillstandet regleras i 1 kap 2 § och 2 kap 1 §
NoFFL. Tillstandet kan ges till en enskild niringsidkare med méklarlicens eller en juridisk
person, ansvariga bolag, aktiebolag eller allminna aktiebolag. Aven bank och bostadsbygg-
bolag kan i enstaka fall ges tillstand till att bedriva fastighetsformedling. Bostadsbyggbolag
kan emellertid ocksa utan tillstand medverka till omséttning av andelar i bostadsrittsforening i
hus som foretaget byggt.

Polen

Den polska fastighetsmiklaren dr, enligt art 179 lagen om fastighetsekonomi (PIFEL), en
fysisk person med yrkeslicens. Titeln fastighetsmdklare dr skyddad i Polen. Rétt att anvinda
titeln har endast personer registrerade i ett centralt register for fastighetsméklare. En juridisk
person, d.v.s. ett foretag, kan vara verksam inom fastighetsformedling endast om verksam-
heten utfors av fastighetsméklare, art 179 PIFEL.

Enligt art 180 PIFEL gar fastighetsformedling ut pa att ge service som leder till slutande av
avtal i samband med forsiljning eller kop av dganderitter till en fastighet, forsidljning eller
kop av bostadsritter eller kommersiella hyresritter samt uthyrning eller arrende av en
fastighet eller delar av denna.

Fastighetsmiklaren utfor sitt arbete personligen eller med hjidlp av andra personer som
assisterar fastighetsmiklaren och som verkar under méklarens direkta dvervakning, och for
vilkas handlingar miklaren dr ansvarig. I fastighetsformedlingens service ingar att samman-
fora inblandade parter i en fastighetsaffir i syfte att genomfora en transaktion, leta fram och
anvisa en fastighet som skall vara féremal for en transaktion, genomfora forhandlingar,
anordna anbudsforfarande, ge rad om fastighetsmarknaden samt andra handlingar som leder
till slutande av avtal. Enligt art 180 PIFEL, definieras omfattningen av fastighetsméklarens
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uppgifter i ett uppdragsavtal. Fastighetsformedling behdver inte omfatta alla ovanniamnda
tjanster. Fastighetsmiklaren kan trida in i formedlingsprocessen i varje fas som leder till
avtalsslutning.

England

En fastighetsméklare 1 England kallas for “Estate Agent”. I Estate Agent Act 1979 finns det
ingen lagstadgad definition av begreppet fastighetsmiklare. En implicit definition blir dock

foljande: “an estate agent is someone who does estate agency work which is defined in the
Act” (Perkins, red., 2005, sid 1/3).

Utover fastighetsméklare dr dven hypoteksforeningar (building socities), banker, forsidkrings-
bolag och andra finansiella institutioner aktivt involverade i fastighetsformedling, direkt eller
indirekt. Andra aktorer som kan syssla med fastighetsformedling sasom advokater och
behoriga fastighetsoverlatare omfattas inte av Estate Agents Act 1979 under forutséttning att
de tillhor sina respektive yrkessammanslutningar. Property Misdescriptions Act 1991 (PMA)
inkluderar dock advokater nér de siljer fastigheter inom lagens definition (ibid., sid 1/4).

Eftersom det inte finns nagon specifik definition av en fastighetsméklare, betyder det att man
inte behover kallas fastighetsméklare for att omfattas av Estate Agents Act. Detta betyder
dven att man kan vara fastighetsmiklare och @nda inte omfattas av Estate Agents Act, men
endast under forutsittning att man inte utfor “estate agency work”. Exempel pa ett sadant
begrinsat formedlingsarbete kan vara ndr méiklaren enbart ska skota forhandlingar, och dér
nagon annan redan har sammanfort parterna (ibid., sid 1/3-1/4).

Fastighetsformedling handlar om att agera enligt kundens instruktioner och anvisa kunden en
motpart som Onskar att kopa, silja eller arrendera fastigheten i fragan (ibid., sid 1/4).

USA

I USA ir mikleri en affarsverksamhet i syfte att fora ihop ménniskor i en fastighetsaffdar. En
fastighetsméklare, som i USA kallas “’real estate broker” (BK), definieras som en person eller
ett foretag, d.v.s. kan vara bade fysisk eller juridisk person, med yrkeslicens for forsiljning,
kop eller arrende av fastigheter for andras rikning och som tar ut erséttning for sina tjdnster.
En fastighetsmiklare agerar som en kontaktperson mellan tva eller flera personer i
forhandlingar. En maiklare kan vara en agent for kopare (kOparméklare), sidljare (siljar-
miklare) eller for bada, men man kan #ven tidnka sig att méklaren inte dr nagons agent.
Fastigheten kan vara en bostadsfastighet, en kommersiell fastighet eller en industrifastighet.
”Salespeople”/”Sales Associates” (SL), som 1 fortséttningen kallas for forsiljare, dr personer
som &r anstdllda hos licensinnehavaren, eller personer som dr associerade med en miklare
(broker). De arbetar under miklarens ledning och kontroll och skoter formedlingsaktiviteter
for méklarens riakning. Det dr dock miklaren som ansvarar for deras handlingar (Galaty et al.
2003, sid 3). Forsiljare kan endast utfora uppgifter som de far fran en 6vervakande méklare
och de far inte ta emot erséttning fran nagon annan #n den 6vervakande miklaren. Som agent
for en miklare har en forséljare ingen befogenhet att uppritta kontrakt med nagon annan part
eller motta ersittning fran nagon annan part. Fastighetsmiklare dr ansvarig for forséljarens
handlingar inom ramen for anstéllningsavtalet (ibid., sid 67). Utdver ovanndmnda personer
finns det i USA idven sa kallade “broker—associates”, d.v.s. personer som har samma
kvalifikationer som en broker har, men som arbetar som forsiljare anstillda hos nagon annan
broker.
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4.3 Miklarfunktionen
Oversikt

Den svenska och norska fastighetsmiklaren &r en opartisk mellanhand som tillvaratar bade
sdljarens och koparens intresse. I Finland dr méklaren ombud for sin uppdragsgivare men som
dock dven beaktar motpartens intresse. I Polen foretrdder miklaren sin uppdragsgivare men
kan #dven foretrida bada parter samtidigt. I England och i USA foretrider miklaren sin
uppdragsgivare men i USA kan miklaren dven foretrida bada parter samtidigt; se tabell 2.

Tabell 2 Miklarens stdllningstagande gentemot avtalsparter

Sverige Opartisk mellanhand som tillvaratar bade siljarens och kdparens intresse
Finland  Ombud for sin uppdragsgivare som dock beaktar motpartens intresse

Norge Opartisk mellanhand som tillvaratar bada parters intresse

Polen Foretrider sin uppdragsgivare men kan dven foretrida bada parter
England Foretridder sin uppdragsgivare

USA Foretrider sin uppdragsgivare men kan dven foretrida bada parter

Som f6ljd av den opartiska stéllningen, finns det i Sverige forbud for méklare att dgna sig at
annan, fortroenderubbande verksamhet. Situationen ar liknande i Norge, dir det finns forbud
att utan tillstand &gna sig at annan verksamhet. I Finland, England och USA kan
fastighetsformedling kombineras med verksamheter i andra nérliggande branscher. Detsamma
giller i Polen, sa linge en intressekonflikt inte uppstar; se tabell 3.

Tabell 3 Annan verksamhet

Sverige  Forbud att dgna sig at annan, fortroenderubbade verksamhet
Finland Kan kombineras med verksamheter i andra nirliggande branscher

Norge Forbud att dgna sig at annan verksamhet utan tillstand

Polen Kan kombineras med verksamheter i andra branscher sa ldnge intressekonflikt inte
uppstar

England Kan kombineras med verksamheter 1 andra nirliggande branscher

USA Kan kombineras med verksamheter i andra nérliggande branscher

I Sverige och Norge finns det ett tydligt forbud att handla med egna objekt samt i férhallande
till ndrstaende. I Finland, Polen, England och USA skall alla situationer dir ett sérskilt
intresse uppstar meddelas uppdragsgivaren; se tabell 4.
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Tabell 4 Intressekonflikt

Sverige Forbud att handla med egna objekt samt i férhallande till ndrstaende
Finland Alla situationer nér ett sirskilt intresse uppstar meddelas uppdragsgivaren
Norge Forbud att handla med egna objekt samt i forhallande till nirstaende
Polen Alla situationer nér ett sirskilt intresse uppstar meddelas uppdragsgivaren
England Alla situationer nér ett sirskilt intresse uppstar meddelas uppdragsgivaren
USA Alla situationer nér ett sirskilt intresse uppstar meddelas uppdragsgivaren
Sverige

Kirnan i fastighetsméklarens uppdrag ligger i att sammanfora parter som har ett intresse av att
sluta avtal med varandra. Den svenska fastighetsmiklaren skall vara en opartisk mellanhand
som tillvaratar bade siljarens och koparens intresse, 12 § FML. I Sverige finns det forbud for
fastighetsméklare att vara ombud. Fastighetsmiklaren far dock ata sig att genomfGra
begrinsade atgirder i den man god fastighetsmiklarsed medger det, 15 § FML. Forbudet mot
ombudsuppdrag giller 1 forsta hand rena ombudssituationer, d.v.s. nér fastighetsméklaren av
uppdragsgivaren far fria hidnder att foretrida denna i anslutning till formedlingsuppdraget.
Forbudet giller inte réttshandlingar av enbart formell betydelse. Miklaren kan foreta vissa
konkreta ombudsatgirder med stod av fullmakt under forutsittning att samtliga avtalspunkter
mellan parterna dr uppklarade och att inga oklarheter finns kvar att avhandla (Katzin 2005, sid
39-41).

Enligt 16 § FML skall fastighetsmiklaren, i den man god fastighetsmiklarsed kriver det, ge
kopare och siljare de rad och upplysningar som dessa kan behova om fastigheten och andra
forhallanden som har samband med Overlatelsen. Méklaren skall verka for att siljaren fore
Overlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen,
liksom att koparen fore forvirvet undersoker eller later undersoka fastigheten. Enligt 12 §
FML skall fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighets-
méiklarsed. Miklaren skall agera som en sakkunnig mellanhand som bade siljaren och
koparen kan forlita sig pa.

I den svenska lagen finns det forbud for méklare att dgna sig at annan verksamhet som kan
rubba fortroendet for miklaren. Enligt 14 § FML far en svensk fastighetsmiklare inte bedriva
handel med fastigheter. Detta innebir ett forbud for fastighetsmiklaren att handla med egna
objekt. Han far inte heller kdpa en fastighet som han har i uppdrag att formedla och inte heller
formedla en fastighet till nagon sadan nirstdende som avses i 4 kap 3 § konkurslagen
(1987:672), 13 § FML. Avsikten med sadana regler ir att méklarens oberoende stillning inte
skall ga att ifragasittas.

Finland

Finldndska fastighetsmiklare foretrader oftast siljaren. Foretrdde av kopare Okar dock,
speciellt vid forséljning av dyrare objekt. Fastighetsméklarrorelsen agerar som en mellanhand
mellan siljaren och koparen. Aven om méklaren tecknar ett uppdragsavtal med den ena

parten, ar miklaren forpliktad enligt lag att dven skydda den andra partens intresse.

Miklarens framsta uppgift dr att sammanfora siljaren och koparen. Trots att formedlings-
rorelsen i forsta hand handlar sasom ombud for sin uppdragsgivare, skall formedlingsrorelsen
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ocksa beakta motpartens intresse. Formedlingsrorelsen skall tillvarata bade uppdragsgivarens
och dennes motparts intresse, 7 § FiFL. Detta dr viktigt i synnerhet nédr uppgifter lamnas om
formedlingsobjektet och andra omstidndigheter som paverkar ingdendet av ett avtal.
Formedlingsrorelsen ér skyldig att upplysa uppdragsgivaren och dennes motpart om allt som
enligt vad rorelsen vet eller borde veta paverkar kopebeslutet samt skall ge objektiva uppgifter
om sadana omstindigheter som dr negativa ur uppdragsgivarens synvinkel. Beaktandet av
motpartens intresse dr ocksa viktigt nédr kopebrevet sitts upp. Formedlingsrorelsen skall striava
efter att se till att avtalet inte innehaller oskiliga villkor f6r nagondera av parterna, RP 58.

Har formedlingsrorelsen eller nagon av dess anstéllda for avsikt att inga ett avtal om kop, hyra
eller nagon annan nyttjanderitt for egen rikning eller har nagot sarskilt intresse att bevaka i
avtalet, skall detta meddelas uppdragsgivaren. Om informationen kan paverka beslutet att inga
ett uppdragsavtal, skall informationen ges innan avtalet ingas, 8 § FiFL. Att inga ett kop eller
ett hyresavtal eller nagot annat avtal om nyttjanderétt for formedlingsrorelsens eller nagon av
dess anstélldas riakning 4r i enskilda fall lagenligt under forutsittning att uppdragsgivaren har
upplysts om en eventuell intressekonflikt. Att aktivt och kontinuerligt erbjuda sig att kopa
formedlingsobjekt anses dock strida mot god formedlingssed. God formedlingssed forutsitter
att formedlingsrorelsen avhaller sig fran direkt kop, om det inte #r sdkert att kopet ocksa ar
forenligt med uppdragsgivarens intresse, RP 61.

Fastighetsmiklare i Finland far silja nybyggda bostider. Miklare kan &dven forvalta
fastigheter under forutsittning att han eller hon &r registrerad dven som forvaltare, som i
Finland kallas disponent”. Ett stort utbud av kringtjdnster kan erbjudas i samband med
formedling.

Norge

Enligt lag dr den norska fastighetsméklaren en mellanhand. Det foreligger inget anstéllnings-
eller underordningssystem mellan uppdragsgivaren och mellanmanen. De flesta miklare
erhaller ett sdljuppdrag, men ingenting forbjuder en fastighetsmiklare att ta emot ett
kopeuppdrag, d.v.s. ett uppdrag som gar ut pa att hitta en bostad at koparen (Brathen & Solli,
red., 2004, sid 18). Oavsett vem som é&r fastighetsmiklarens uppdragsgivare dr miklaren
skyldig att tillvarata bada parters intresse pa ett tillfredstillande stt.

Fastighetsmiklaren 1 Norge skall vara en opartisk mellanhand och har skyldighet att tillvarata
bada parters intresse pa bista mojliga sitt. Detta kan ibland leda till en intressekonflikt
eftersom uppdragsgivaren kan forvinta sig att méklaren tillvaratar hans eller hennes intresse.
Miklarens skyldigheter dr inte samma gentemot uppdragsgivaren och uppdragsgivarens
medkontrahent. Miklaren arbetar primart for att uppdragsgivaren skall fa bista mojliga
kontrakt, kopeskilling och 6vriga kontraktsvillkor (ibid., sid 23). Detta giller dock bara inom
vissa grinser, eftersom miklaren samtidigt maste upptrida pa ett sadant sidtt gentemot
medkontrahenten, att denne inte behover anlita en egen méklare for att vara sidker pa att hans
eller hennes intressen tillvaratas vid kontraktsutformningen och senare vid genomforandet av
handeln. Detta har sin utgangspunkt i den radgivnings- och upplysningsplikt som méklaren
har gentemot bada parter, 3 kap 6 och 1 § NoFFL.

Auktoriserade méklare i Norge far inte delta i andra former av affirsverksamhet utover
fastighetsformedling utan tillstand fran myndigheterna. Person eller bolag med licens far inte
driva annan néringsverksamhet dn fastighetsformedling. En fastighetsmiklare som sjilv
driver eller #r anstilld pa ett miklarforetag, kan inte sjdlv driva eller vara anstélld hos en
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person eller ett foretag som driver annan néringsverksambhet, eller vara dgar- eller medarbetar-
representant i foretagsstyrelse didr annan néringsverksamhet bedrivs. En advokat, som driver
fastighetsformedling, skall inte ata sig uppdrag dér hans personliga ekonomiska intressen kan
komma i konflikt med klienters intressen eller paverka vederborandes oberoende stillning, 2
kap 6 § NoFFL. Fastighetsformedlingsforetag med licens kan utan sarskilt tillstand bedriva
foljande typer av verksamheter: fastighetsforvaltning, virdering av fast egendom, assistans i
genomforandet av fastighetsindelning samt formedling av kredit, ddr ingen licens krivs, 4 kap
5 § NoFFF.

Enligt 2 kap 12 § NoFFL finns det i Norge forbud mot egenhandel. Sa fort ett personligt eller
ekonomiskt intresse uppstar skall uppdraget nekas eller sidgas upp omgaende. Motsvarande
giller i forhallande till nérstaende.

Polen

Den polska fastighetsmiklaren dr en mellanhand. Fastighetsméklaren foretrdder sin uppdrags-
givare, men kan ocksa, enligt 23 § PFRN:s yrkesstandard for fastighetsmiklare, foretrada tva
parter samtidigt. Mojlighet att agera som dubbel agent ges under forutséttning att bada parter
informeras om detta.

Fastighetsformedling i Polen kan kombineras med verksamheter i andra branscher sa linge
intressekonflikt inte uppstar. Polska fastighetsméklare kan silja nybyggda bostidder. Det dr
dven vanligt att en och samma person dger bade méklar- och byggforetag. Nar det giller
situationer diar miklaren sjélv dr intresserad av objektet som han eller hon fatt till formedling,
sa dr detta inte reglerat i lagen. Miklaren maste dock informera sidljaren om detta eftersom
etiska normer kriver att méklaren informerar parterna sa fort ett intresse i handeln uppstar.

England

Den engelska fastighetsmiklaren maste under alla omstindigheter upptriada uppriktigt och i
kundens bista intresse. Miklaren maste agera pa ett sadant sitt att intressekonflikt inte
uppstar. Miklaren far inte sélja sin egen fastighet till sin kund och inte heller kopa sin kunds
fastighet, utan att informera kunden om detta. Sadan information maste ges skriftligen sa fort
som mojligt (Perkins, red., 2005, sid 1/19).

Miklaren i England dr skyldig att utfora alla lagliga instruktioner som han eller hon erhaller
fran sin kund, i enlighet med det avtal som denne har med sin kund. Méjligheten att ta egna
initiativ dr strikt begrinsad. Méklaren har inte handlingsfrihet och skall inte avvika fran givna
instruktioner, men om det finns nagra tvivel, skall klargérande av instruktionerna sokas (ibid.,
sid 1/20).

Engelska fastighetsmiklare kan erbjuda ett stort utbud av kringtjdnster som exempelvis
finansieringsassistans och forsdkringsservice. Enligt 1991 Orders and Regulations skall dock
fastighetsméklare som Onskar att erbjuda tilliggstjanster, for vilka méklaren far betalt, ge
kunden en tydlig och detaljerad information om detta (ibid., sid 1/41). Manga fastighets-
miklare i England sysslar dven med fastighetsforvaltning (ibid., sid 1/6).
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USA

I USA maste méklaren avgora om denne vill representera séljaren, koparen eller bada parter,
om delstatens lagar tillater detta (Galaty et al. 2003, sid 39). Att representera tva motsatta
parter i en och samma transaktion leder till en sa kallad ’dual agency”. Denna typ av uppdrag
kriver att bada parter informeras och samtycker till detta (ibid., sid 51). M#klaren maste dven
bestimma pa vilket sitt denne vill samarbeta med andra méklare (ibid., sid 39).

Miklarens uppgift dr att hitta en bra match for sidljaren respektive koparen. I USA agerar
méiklaren som ombud for sin uppdragsgivare. Dir delstatens lagar tillater, viljer ett 6kande
antal miklare att representera endast kopare (ibid., sid 39). I denna typ av uppdrag arbetar
méklaren for koparen och hjdlper denne att avgora, utifran koparens inkomst och besparingar,
hur mycket pengar denne har rad att ldgga pa sin nya bostad. Miklaren kan dven assistera
koparen i att hitta en langivare, lokalisera objektet och representera koparen i pris-
forhandlingar.

Relationen mellan fastighetsméklarlicensinnehavaren och den person som denne foretrdder
kallas i USA for “agency”. Denna relation utvecklades fran herre-tjinare-relationen under
engelsk common law, dir tjanaren var skyldig absolut lojalitet till sin herre. Sa som herrar
anvinde service av tjdnare for att astadkomma det de inte kunde eller inte ville gora sjilva,
anvinder sig uppdragsgivaren idag av méklarens tjdnster. Fastighetsmiklaren anses vara en
expert som uppdragsgivaren kan lita pa ndr det giller yrkesméssig radgivning (ibid., sid 39-
40).

Lojalitet 4r i USA en av fem fortroendeskyldigheter (care, obedience, accounting, loyalty och
disclosure). Lojalitet kraver att miklaren sétter uppdragsgivarens intressen framfor alla andras
intressen, inklusive sitt eget. Alla delstater forbjuder att méklaren, utan att informera sin
uppdragsgivare och erhélla samtycke fran honom eller henne, koper, for egen rikning eller for
nagon annans riakning diar miklaren anses ha ett intresse i, en fastighet som han eller hon har
till férmedling. Miklaren kan inte heller sélja en fastighet som han eller hon har ett personligt
intresse i, utan att informera kdparen om detta (ibid., sid 46).

Utover fastighetsformedlingsverksamheten sysslar manga amerikanska fastighetsmiklar-
firmor dven med andra verksamheter som exempelvis fastighetsviardering, fastighets-
forvaltning, fastighetsexploatering, besiktning, radgivning, finansiering och utbildning (ibid.,
sid 9).
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5 KRAV SOM STALLS PA MAKLARE

Detta kapitel presenterar en utredning om forutsdttningarna for att vara verksam som
fastighetsméklare i utvalda ldnder med fokusering pa registrerings-, utbildnings- och
forsdkringskrav samt existerande tillsynsmyndigheter.

5.1 Registrerings-/licenskrav
Oversikt

Endast registrerade fastighetsmiklare far syssla med fastighetsformedling i Sverige och
registrering i Sverige sker hos Fastighetsmiklarndamnden. I Finland fors det register over
formedlingsrorelser men inte Over fastighetsméklare som individer. Registret fors av léns-
styrelsen. Norska och polska fastighetsmiklare maste enligt lag inneha en yrkeslicens. I
Norge dr det Kredittilsynet som har tillsyn och kontroll 6ver fastighetsméklare medan det i
Polen dr ministern for byggande, fysisk planering och bostadsfragor. I England stills det inga
krav pa licens i motsats till USA dir kraven finns, men de skiljer sig fran delstat till delstat.

Tabell 5 Registrerings-/licenskrav i respektive land
Sverige Ja

Finland Ja

Norge Ja

Polen Ja

England Nej

USA Ja

Sverige

For att syssla med fastighetsformedling maste svenska fastighetsmaiklare, enligt 5 § FML,
vara registrerade hos Fastighetsméklarnimnden. For att en fastighetsmiklare skall bli
registrerad kravs det, enligt 6 § FML, att han eller hon (1) inte 4r minderarig, forsatt i konkurs
eller underkastad néringsforbud eller har forvaltare enligt 11 kap 7 § forédldrabalken, (2) har
forsdkring for skadestandsskyldighet som kan drabba honom, om han &sidositter sina
skyldigheter, (3) har tillfredsstidllande utbildning, (4) har for avsikt att vara yrkesverksam som
fastighetsméklare, samt (5) dr redbar och i 6vrigt limplig som fastighetsmiklare.

Fr.o.m. den 1 oktober 2003 finns tva typer av registreringar i Sverige, fullstindig registrering
och registrering for hyresformedlare. Den fastighetsméklare som har fullstindig registrering
far formedla alla typer av objekt. Den fastighetsméklare som har registrering for hyres-
formedlare far enbart formedla hyresritter. Alla fastighetsmiklare som &r registrerade fr.o.m.
den 1 oktober 2003 har fullstidndig registrering (FMN 2006).

Finland

I Finland finns det register over formedlingsrorelser, dock inget register Over fastighets-
miklare som individer. Formedlingsrorelseregistret fors i Finland av lidnsstyrelserna. Anmélan
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for upptagning i registret gors, enligt 7 § FiFRL, till lansstyrelsen i det ldn inom vars omrade
rorelsens forvaltning huvudsakligen kommer att skotas.

Enligt lag skall ldnsstyrelsen registrera den som gjort en registeranmilan som fastighets-
formedlingsrorelse eller rorelse for formedling av hyresldgenheter och hyreslokaler, om den
som gjort anmilan (1) har rétt att utova ndring i Finland, (2) 4r myndig, inte har forsatts i
konkurs och vars handlingsbehéorighet inte har begrinsats, om den som gjort anmilan ir en
fysisk person, (3) har en ansvarsforsdkring, vars forsdkringsbelopp med beaktande av
formedlingsverksamhetens art och omfattning kan bedomas vara tillrickligt for att de skador
som verksamheten eventuellt ger upphov till skall kunna ersittas och vilken till sina dvriga
villkor motsvarar sedvanlig forsdkringspraxis i branschen, och (4) har anmélt en ansvarig
forestandare (se avsnitt 4.2). Ar det uppenbart att den som har gjort anmélan har for avsikt att
utova formedlingsverksamheten som bulvan for nagon annan, kan ldnsstyrelsen neka
registrerig, 8 § FiFRL.

De krav, som stills pa en ansvarig forestandare ir foljande. En ansvarig forestandare skall,
enligt 5 § FIFRL: (1) vara myndig, (2) vara tillforlitlig, vilket betyder att inte genom en
lagakraftvunnen dom under de fem senaste aren har domts till fangelsestraff eller under de tre
senaste aren till botesstraff for ett brott som kan anses visa att personen i fraga dr uppenbart
oldmplig som ansvarig forestandare och inte genom sin tidigare verksamhet har visat sig
uppenbart olimplig som ansvarig forestandare, (3) inte vara forsatt i konkurs, (4) inte ha
begrinsad handlingsbehorighet, och (5) ha yrkeskompetens som har visats i ett fastighets-
méiklarprov och ansvariga forestandaren for en rorelse for formedling av hyresldgenheter och
hyreslokaler yrkeskompetens som har visats i ett prov for hyreslagenhets- och hyreslokals-
miklare eller i ett fastighetsméklarprov.

Norge

Norska staten krdver att norska fastighetsmiklare innehar en licens for att genomfora
fastighetstransaktioner. Licensen &r obligatorisk enligt lagen och licensinnehavaren maste
uppfylla vissa utbildningskrav samt klara en fastighetsméklarexamination. Det krdavs dven tva
ars praktisk erfarenhet under tillsyn av en jurist eller fastighetsmiklare. Krav pa 1opande
fortbildning finns inte 1 Norge. Endast personer med fastighetsméklarcertifikat har rétt att
anvanda titeln Statligt auktoriserad Fastighetsmdklare. For att kunna upptriada som mellan-
hand vid omsittning av fast egendom krivs det ett offentligt tillstand. Vem som tillstandet kan
ges regleras i 1 kap 2 § och 2 kap 1 § NoFFL (se avsnitt 4.2).

Polen

I Polen regleras kraven for yrkeslicens i art 182 PIFEL. En fysisk person kan erhalla en licens
om denne: (1) har rittslig handlingsformaga, (2) inte har varit straffat for brott som kan
paverka yrkesutovning, (3) har akademisk utbildning, (4) har pabyggnadsutbildning med
inriktning mot fastighetsformedling, (5) genomgatt sex manaders praktik, samt (6) blivit
godkind i behorighetsproceduren och det slutliga provet. Kravet som ndmns i pkt 4 ror inte
personer som har en akademisk utbildning i @mne relaterade till fastighetsbranschen.

En person med utlindskt medborgarskap kan erhalla en licens om han eller hon uppfyller de
villkor som finns i lagen samt talar flytande polska, art 182 PIFEL. Vidareutbildning &r i
Polen, enligt art 181 PIFEL, obligatorisk. Licensen beviljas for livstid men om man inte foljer
vidareutbildningskraven, kan licensen aterkallas.
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Kvalifikationsproceduren leds 1 Polen av Statliga Kvalifikationsndmnden. Kvalifikations-
proceduren bestar av tva etapper. I den forsta etappen kontrollerar man om ansoknings-
handlingarna uppfyller formella krav samt om praktikkravet dr uppfyllt. I den andra etappen
genomfors en examination som omfattar en skriftlig och en muntlig del (Infrastruktur-
ministerns foreskrifter fran den 17 februari 2005).

England

I England finns det inget krav fran staten att fastighetsmiklare inom bostadsformedling skall
inneha en licens for att skota fastighetstransaktioner. Det finns dock, enligt Estate Agents Act
1979, tre undantag, nédr det kan vara straffbart att engagera sig 1 formedling. Director of Fair
Trading har makt att under vissa omstidndigheter férbjuda en person fran att engagera sig i
fastighetsformedling, med motiveringen att personen dr oldmplig for detta. Det forsta skilet
handlar om personer som har forklarats skyldiga till ndgon sorts brott, exempelvis valdsbrott,
bedrégeribrott, diskrimineringsbrott i samband med formedling, respektive inte har foljt
skyldigheter alagda i lagen. Det andra skilet handlar om bankruttforklarade personer medan
tredje skdlet relaterar till de grundliggande kompetensstandarderna (CEPI 2005).

USA

Amerikanska fastighetsméklare, bade brokers och forsiljare, dr skyldiga att inneha en licens
for att genomfora fastighetstransaktioner. Advokater som erbjuder fastighetsservice som ar
knutna till en annan kundservice samt individer involverade i en fastighetstransaktion for sin
egen rikning behover inte ha licens. For att erhalla en licens krdvs det fullbordande av
minimiutbildningskraven samt en godkénd examination i respektive delstat. I manga delstater
stills det dven krav pa 1opande fortbildning for att innehavaren ska fa behalla licensen (Galaty
et al. 2003, sid 21).

Som ett exempel pa licenskrav kan ges delstaten Florida, dir sokande for bade broker- och
forsdljarlicens skall vara minst 18 ar gammal, ha gymnasiekompetens, uppfylla vissa
utbildningskrav (se avsnitt 5.2) samt klara en for hela delstaten gemensam examination.
Enhetlig policy och standard for administration och uppritthallande av delstatens lagar
frimjas 1 USA av ARELLO, Association of Real Estate License Law Officials (ibid., sid 64).

5.2 Utbildningskrav
Oversikt

For att kunna registreras som fastighetsmiklare i Sverige krdvs det en 2-arig akademisk
utbildning plus 10 veckors praktik. I Finland finns det inga sdrskilda krav pa utbildning men
for att bli miklare maste man ha godkints i fastighetsmiklarprovet. For att bli stats-
auktoriserad maklare i Norge med licens kridvs det en 3-arig akademisk utbildning och 2 ars
relevant praktik. I Polen omfattar utbildningskraven minst 3-arig akademisk utbildning plus 6
manaders praktik samt att man maste ha godkénts i en statlig examination. England har inga
sdrskilda krav pa utbildning. I USA skiljer sig kraven fran delstat till delstat, det vanligaste &r
dock det inte stills nagot sdrskilt krav pa utbildning men det finns en skriftlig examination; se
tabell 6.
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Tabell 6 Utbildningskrav

Sverige 2-arig akademisk utbildning + 10 veckors praktik
Finland Ej krav pa utbildning dock ett miklarprov

Norge 3-arig akademisk utbildning + 2 ars praktik

Polen 3-arig akademisk utbildning + 6 man praktik + examination

England Ej krav

USA Skillnad fran delstat till delstat, vanligast ej krav pa utbildning dock en skriftlig
examination

Sverige

I Sverige krivs det 80 akademiska podng (120 ECTS), vilket motsvarar en 2-arig utbildning
pa heltid. Utbildningen tillhandahalls av ett flertal universitet och hogskolor i landet. Utover
den teoretiska utbildningen krdvs det dven 10 veckors praktik handledd av en registrerad
fastighetsméklare. For den som uppfyller ett annat lands krav for yrkesutovning som
fastighetsméklare provas utbildningen i varje sirskilt fall, se 9-10 §§ fastighetsmiklar-
forordningen (1995:1028); FMN 2005:1. For att bli auktoriserad fastighetsmiklare, d.v.s.
erhalla branschorganisationens auktorisation, kravs det en 16pande fortbildning som tillhanda-
halls av branschorganisationen.

Finland

I Finland finns det inga speciella krav pa utbildning for att borja arbeta som fastighetsmiklare.
Sokande skall dock ha godkints i1 fastighetsméklarprovet. Ansvarig for méklarprovet dr
fastighetsméklarnimnden. Fastighetsmiklarndmnden tillsétts av Centralhandelskammaren for
tre ar i taget. Mdklarnamnden har till uppgift att minst tva ganger om aret arrangera fastighets-
miklarprov och prov for hyresldgenhets- och hyreslokalsméklare, 12 § FiFRL.

Centralhandelskammaren har ritt att ta ut en avgift for deltagande i méklarprovet. Avgifterna
far hogst motsvara kostnaderna for arrangerandet av provet, 13 § FiFRL. Centralhandels-
kammarens miklarndmnd skall minst tvd manader innan ett fastighetsmiklarprov eller ett
prov for hyresldgenhets- och hyreslokalsméklare arrangeras faststélla en forteckning 6ver den
lagstiftning, litteratur och det 6vriga material som provfragorna baserar sig pa. En information
om fastighetsmiklarprovet och provet for hyresldgenhets- och hyreslokalsméklare skall
publiceras i officiella tidningar och i tre tidningar med allmén spridning minst 30 dagar innan
provet arrangeras. Annonsen skall innehalla anvisningar om hur man anméler sig till och
deltar i provet samt uppgift om hur man far tillgang till den forteckning som namns ovan, 2 §
FiFRF.

Som ndmndes ovan finns det inte i1 Finland ett sérskilt grundutbildningsprogram for
fastighetsméklare. Det finns dock olika utbildningsmojligheter. En ldmplig utbildning &r
exempelvis merkonomexamen (merkantil/ekonomisk utbildning) eller en hogskoleexamen
inom fastighetsekonomi. Dessutom anordnas utbildning for fastighetsméklare av olika
organisationer inom branschen. I Finland stills det inga krav pa fortbildning (Finlands
Fastighetsmiklarforbund 2005).

42



Norge

I Norge stills det bara utbildningskrav pa en person i varje foretag — forestandaren.
Forestandaren skall vara statsauktoriserad fastighetsmiklare eller advokat. Det stills inte
utbildningskrav pa andra anstéllda. For att bli statsauktoriserad fastighetsmaklare krivs det en
3-arig akademisk utbildning genomford pa Handelshogskolan BI i Oslo eller Stavanger (se 1
kap 1 § NoFFF) samt 2 ars relevant praktik. Den 3-ariga utbildningen leder till Diplomekonom
i Fastighetsformedling. Efter att praktikkravet dr uppfyllt kan man ansoka till Kredittilsynet
om titeln statsauktoriserad fastighetsmdklare. For NEF:s (Norges Fastighetsmiklarforbund)
medlemmar finns det krav pa obligatorisk 16pande fortbildning (NEF 2005).

Examination i utbildningen bestar av minst en skriftlig examination i varje dmne och en
muntlig examination pa slutet. Den muntliga examinationen tas efter det att den skriftliga
examinationen har klarats, 1 kap 4 § NoFFF. Efter godkédnd examination i alla @&mnen utfardar
utbildningsinstitutionen ett examinationscertifikat. Examinationer i varje dmne skall hallas
arligen, 1 kap 7 § NoFFF. En underrittelse om tid och plats for examinationen skall
publiceras 1 “Norsk lysingsblad” och i minst en nationell tidning, inte senare dn 8 veckor fore
examinationen. Om examination i ett eller flera &mnen inte har klarats, kan en ny examination
tas efterfoljande ar nir det halls examinationer i motsvarande amne. En examinand kan ga upp
i samma examination max 3 ganger. I sirskilda fall kan dock Kredittilsynet gora ett undantag
fran denna begréinsning, 1 kap 10 § NoFFF.

Anstédllning inom fastighetsformedling, inklusive en juristfirma med tillrackligt omfattande
fastighetsformedlingsverksamhet anses som godkidnd praktisk erfarenhet. Ansvarsomradet
maste ticka alla aspekter av fastighetsformedling. Vikariat och andra former av begrinsad
tidsanstillning likstdlls med permanent anstédllning. Kredittilsynet kan godkinna anstillning
vid inskrivningsmyndighet, bostadsbyggbolags forsiljningskontor eller i offentlig tjanst
relaterad till fastighetsforvaltning, markkonsolidering eller liknande och av minst ett ars
varaktighet. Kredittilsynet kan dven godkdnna motsvarande arbetserfarenheter fran utlandet, 1
kap 12 § NoFFF.

Nir det giller relation till andra landers utbildning dr Norge med hinsyn till EU regler (ESS-
avtalet) forpliktat till att godkénna utldndsk fastighetsmiklarutbildning om personen har ritt
att driva fastighetsformedling i det land dér han eller hon 4r utbildad. Personer som har svensk
registrering som méiklare faller under dessa regler, men det dr inte tillrickligt med svensk
utbildning. For att bli statsauktoriserad fastighetsmiklare maste personer som tillagg till
svensk registrering ocksa fullborda en lamplighetsprovning eller en provperiod. Provperioden
ar tre ar och den kan genomf6ras som anstilld miklare i ett norskt fastighetsmiklarforetag, 1
kap 13-14 §§ NoFFF.

Polen

Utbildningskraven 1 Polen omfattar en valfri akademisk utbildning tillsamman med en
pabyggnadsutbildning med inriktning mot fastighetsformedling eller en fastighetsrelaterad
akademisk utbildning, art 182 PIFEL. Det finns dock inget entydigt svar pa vilka fastighets-
relaterade akademiska utbildningar som uppfyller kraven. Utbildningsplanen jamfors med det
minimiutbildningsprogram som &r faststillt av Infrastrukturdepartementet. Bedomningen gors
av Infrastrukturministern eller Statliga Kvalifikationsnimnden. Utdver utbildningen stills det
krav pa sex manaders praktik.
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England

I England erfordras det inga specifika akademiska kvalifikationer for individer som Onskar att
arbeta med bostadsfastigheter. Alla kan arbeta som fastighetsmiklare tills de visar att de dr
olampliga for det. National Association of Estates Agents (NAEA) pekar pa fo6ljande
skickligheter som skall vara de vésentliga vid formedling: ”good communication skills,
possess strong interpersonal skills, ability to preserve when things are moving slowly, be
literate, be numerate”. Kvalifikationer fran kurser i “business studies” (affirsutbildning) ir
meriterande. Manga foretag erbjuder strukturerat internutbildningsprogram for att 6ka de
anstédlldas kunskaper. Vissa organisationer driver utbildningsprogram som efter fullbordande
ger erkdnda kvalifikationer. Det finns dock inget nationellt erkédnt utbildningskrav for
fastighetsméklare (CEPI 2005).

USA

Utbildningskraven i USA skiljer sig mellan olika delstater. Licenslagar i respektive delstater
faststiller grundliggande utbildningskrav for att erhalla och behalla licensen. Lopande
fortbildning 4r obligatorisk i manga delstater. Det vanliga lamplighetskravet sidger att
individen skall vara minst 18 ar gammal, skall ha en gymnasiekompetens samt skall ha klarat
en skriftlig examination. Examinationen dr mer omfattande for brokers dn for forsiljare De
flesta delstater kriver att sokande for en generell forséljningslicens skall ha fullbordat mellan
30 och 90 undervisningstimmar. Licensen maste vanligen fornyas vart eller vartannat ar,
oftast utan att behdva examineras pa nytt, dock med ett intygande om att vidareutbildnings-
kraven har foljts (ICREA 2005).

I exempelvis delstaten Florida stills det krav pa 63 utbildningstimmar (lektionstimme = 50
min) for forsdljare och 72 timmar for brokers. Utbildningen maste ha klarats innan man far
lov att ga upp i examination. Verksamma advokater och individer med universitetsexamen
som omfattar fyra ar #r undantagna fran utbildningskraven, dock maste de klara
examinationen. I Florida stills det dven krav pa en kompletterande utbildning efter att man
har erhallit licensen och, innan den initiala licensen gar ut, 45 utbildningstimmar for forséljare
och 60 timmar for broker. Personer med universitetsexamen ir undantagna fran kravet.
Advokater maste dock fullfolja efterlicensutbildningen. Utover ovannimnda utbildningskrav
stills det dven krav pa en lopande fortbildning for att behalla licensen. Vidareutbildnings-
kraven omfattar 14 timmars utbildning vartannat ar. Verksamma advokater behover inte folja
vidareutbildningskraven (MyFlorida 2004).

5.3 Forsiakring

Oversikt

I samband med fastighetsformedling stills det i Sverige, Finland, Norge och Polen krav pa en
forsdkring. I England och USA finns det inga krav pa forsidkring eller annan sikerhet; se
tabell 7.
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Tabell 7 Forsdkring eller annan sdkerhet

Sverige Ca 160.000 euro per fall
Finland 42.000-168.000 euro per fall

Norge Ca 2.400.000 euro (ca 622.000 euro per uppdrag)
Polen 25.000 euro

England Ej krav

USA Ej krav

Sverige

I Sverige stills det inte krav pa nagon annan sdkerhet dn den forsikring som fasighets-
miklaren maste teckna. Den obligatoriska forsdkringen utgdr méklarens forsdkringsskydd
intill 1,5 milj. svenska kronor (ca 160.000 euro) for varje skadefall, 11 § fastighetsméklar-
forordningen (1995:1028).

Finland

I Finland finns det krav pa en obligatorisk ansvarsforsikring for skador som eventuellt
uppkommer pa grund av rorelsens agerande. Forsdkringen dr ocksa en forutsittning for
registrering, RP61.

Ansvarsforsidkringen skall tdcka alla foretagets anstillda. Forsdkringsbeloppet sétts med
hiansyn till formedlingsverksamhetens art och omfattning och skall vara tillrickligt for att
kunna ersitta de skador som verksamheten eventuellt ger upphov till enligt 8 § formedlings-
rorelselagen. Vanligaste forsdkringsbeloppet per fall ar mellan 42.000 och 168.000 euro
(Finlands Fastighetsméklarforbund 2005).

Norge

Personer eller foretag 1 Norge med licens att driva fastighetsférmedling och advokater som
driver fastighetsformedling skall ha en forsikring som téicker det ansvar de kan &ta sig under
utovning av fastighetsformedlingsverksamheten. Finansdepartementet ger nidrmare fore-
skrifter om forsdkringen, inklusive det minsta beloppet per skadetillfille. Finans-
departementet kan istéllet for forsdkring godta annan betryggande sédkerhet, 2 kap 5 § NoFFL.

Sidkerheten skall stéllas i Norge innan verksamheten har paborjats och under hela den tid som
verksamheten bedrifts, 2 kap 1 § NoFFF. Sikerheten skall ticka det ansvar, som
miéklarforetaget atar sig i sin verksamhet, 2 kap 3 § NoFFF. Garantibeloppet i Norge skall
vara minst 20 milj. norska kronor (ca 2.400.000 euro). Ansvarsskyldigheten for varje uppdrag
kan begrinsas genom avtal, men kan inte vara mindre dn 5 milj norska kr (ca 622.000 euro), 2
kap 5 § NoFFF.

Polen
I Polen &r forsdkringen obligatorisk. Om en fastighetsmiklare utovar sin verksamhet med

hjdlp av andra personer som arbetar under miklarens overvakning, stills det krav pa en
forsdkring som dven giller for skador orsakade av de anstéllda. Forsidkringsintyget bifogas i
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uppdragsavtalet, art 181 PIFEL. Det minsta forsdkringsbelopp som rekommenderas av Polish
Real Estate Federation (PFRN) dr 25.000 euro (PFRN 2005)

England

I England finns det inga krav pa att méklaren skall stdlla nagon sorts sikerhet. Forsidkring for
fastighetsméklare inom kommersiella och bostadsfastigheter dr for nédrvarande inte heller
obligatorisk. Om en fastighetsmiklarfirma anstéller personal maste foretaget enligt lagen
teckna en arbetsgivaransvarsforsikring. Ett annat skydd som rekommenderas #r sa kallat
”public liability cover” eller Professional Indemnity”. Fastighetsméklarlagen (Estate Agents
Act) foreskriver att miklare tecknar en forsékring i hindelse av missbruk av kundens pengar.
Den obligatoriska forsdkringen har dock dnnu inte implementerats (CEPI 2005).

USA

I USA finns det for ndrvarande inget forsikringskrav enligt lag. Det finns inte heller krav pa
att informera kunden om detta utan kunden maste sjdlv fraga. Nagon sort av skydd
rekommenderas dock, exempelvis “errors-and-omissions and liability coverage” (Taylor
2004).

5.4 Tillsyn och bransch

Oversikt

Tillsyn och registreringsmyndighet i Sverige dr Fastighetsméklarnimnden. Liknande roll i
Finland har lansstyrelsen. I Norge &dr det Kredittilsynet som har tillsyn och kontroll dver
fastighetsméklare. I Polen avilar tillsyn ministern for byggande, fysisk planering och

bostadsfragor. Verksamheten i England kan granskas av Office of Fair Trading (OFT) och i
USA skots tillsyn av samma myndigheter som utfirdar licenser; se tabell 8.

Tabell 8 Tillsynsmyndigheter

Sverige Fastighetsmiklarndmnden

Finland Linsstyrelsen

Norge Kredittilsynet

Polen Ministern for byggande, fysisk planering och bostadsfragor
England Office of Fair Trading

USA Fastighetsdepartementen i respektive delstat

Sverige

Tillsyns- och registreringsmyndighet i Sverige &ar Fastighetsmdklarnamnden (FMN).
Néamnden startades 1995. Fastighetsméklarnimnden for ett register over fastighetsmiklare, av
vilket framgar bl.a. om en person &r registrerad som fastighetsméklare och om tillsyns-
myndigheten meddelat miklaren varning de senaste fem aren (FMN 2006).
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Niamndens uppgift dr att se till att fastighetsmédklarna 1 sin verksamhet iakttar sina
skyldigheter. En registrerad miklare dr skyldig att lata Fastighetsmiklarnizmnden granska
akter, bokforing och dvriga handlingar som hor till verksamheten samt att lamna de uppgifter
som begirs for tillsynen, 7 § FML. FMN:s praxis i tillsynsdrenden bidrar till att utveckla god
fastighetsméklarsed.

De tva storsta branschorganisationerna i Sverige dr Mdklarsamfundet och Fastighetsmdiklar-
forbundet (FMF). Organisationerna bildades 1919 respektive 1957. Medlemskapet dr frivilligt
och omfattar enskilda miklare. Méklarsamfundet organiserar, per den 1 april 2006, 4011 av
Sveriges 5507 fastighetsmiklare (Méklarsamfundet 2006). FMF organiserar ca 1100
fastighetsméklare (FMF 2005).

Finland

Registreringsmyndighet 1 Finland &r [ldnsstyrelsen. Lénsstyrelsen har dven uppgift att
overvaka formedlingsverksamhet och som foljd av det dr en formedlingsrorelse skyldig att pa
begiran lidmna ut uppdragsdagboken och alla andra handlingar som hor till uppdraget.
Linsstyrelsen skall forbjuda formedlingsverksamhet som utdvas utan registrering. Forbudet
kan dven gilla en person som ir anstilld av en rorelse som utdvar dylik verksambhet eller
nagon annan som agerar for dennes rikning, 17 § FiFRL.

Den storsta branschorganisationen i Finland &ar Finlands Fastighetsmdklareforbund.
Organisationen bildades 1946. Medlemskapet dr frivilligt och omfattar bade foretag och
enskilda miklare. Idag omfattar organisationen ca 405 medlemsforetag (ca 1300 personer
inom de foretagen), d.v.s. ca 42 % av branschens alla aktorer (juni 2005). Utdver Finlands
Fastighetsmiklarforbud finns det organisationer av bankbundna foretagskedjor (Finland
Fastighetsmiklarforbund 2006). Sammanlagt finns det i Finland 1881 registrerade fastighets-
formedlingsrorelser (juli 2005).

Norge

Tillsyn och kontroll dver fastighetsméklare i Norge har enlig lagen om fastighetsférmedling
Kredittilsynet. Kredittilsynet bestimmer i vilken utstrickning och pa vilket sitt kontrollen
skall genomforas. Person eller foretag med licens &ar skyldiga att ge Kredittilsynet de
upplysningar som kan vara nodvindiga angaende fastighetsformedling. De dr dven skyldiga
att for kontroll ldmna ut de verksamhetsbocker och Ovriga dokument samt utskrifter av
elektroniskt lagrad information som ror fastighetsformedling. Kontroll och tillsyn skall dven
gilla de foretag som ar frantagna ritten att driva fastighetsformedling. Kredittilsynet har dven
tillsyn 6ver utbildningen och foljer upp ansokningar, 2 kap 7 § NoFFL.

Norges storsta branschorganisation heter Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) och
grundades 1932. Organisationen har ca 1200 medlemmar. Ca 80 % av bostadsformedlingarna
1 Norge sker genom NEF:s medlemmar (NEF 2005).

Polen

Tillsyn och kontroll 6ver fastighetsméklare i Polen avilar, enligt art 193a PIFEL, ministern for
byggande, fysisk planering och bostadsfragor eller en person som denne ger fullmakt till.
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Den storsta branschorganisation i Polen &dr Polish Real Estate Federation (PFRN) som
grundades 1995. PFRN organiserar 23 regionala yrkessammanslutningar (fastighetsméklare
och fastighetsforvaltare), dock garanterar de regionala sammanslutningarna fullstéindig
autonomi. Organisationen omfattar ca 1500 medlemmar (PFRN 2005). I Polen finns det for
nirvarande ca 5000 méklare.

England
I England kan man syssla med fastighetsformedling utan att tillhdra administrativa
auktorisations- eller tillsynsmyndigheter. Alla affirsverksamheter kan dock underkastas

granskning av Office of Fair Trading (OFT) (Perkins, red., 2005, sid 1/4).

Den storsta branschorganisationen i England &dr National Association of Estate Agents
(NAEA). Organisationen representerar ndstan 10 000 medlemmar (NAEA 2006).

USA
Tillsynsmyndigheter i USA dr samma myndigheter som utfirdar licenser i respektive
delstater, d.v.s. nagot av fastighetsdepartementen. Departementen kan granska miklarens

verksamhet samt utreda anmilda tjdnstefel och forsummelse.

Den storsta branschorganisationen i USA heter National Association of Realtors (NAR). NAR
organiserar ca en miljon medlemmar (Realtor.org 2005).
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6 Vilken ir den vanligaste forsiljningsmetoden?

Detta kapitel dr en inledning till den beskrivning av transaktionsprocessen som ges i
efterfoljande kapitel. Hér presenteras kraven som regelverket stiller i samband med
transaktioner samt den vanligaste forsiljningsmetoden.

6.1 Vad séger regelverk

Hur en transaktionsprocess gar till kan skilja sig mellan olika ldnder. De rittsliga kraven kan
se olika ut. I vissa ldnder kan séljare och kopare genomfora en fastighetsaffiar sjdlva medan
det i andra lidnder stills krav pa professionell hjdlp. Nir det giller kravet pa ett kopekontrakt
ar dock alla ldnder eniga. Ett kopekontrakt dr en viktig rittshandling som hidnger ihop med
ritten att dga, darfor skall det alltid upprittas och senare dven registreras. Hur det skall
utformas och vem som &r behorig att gora detta kan dock variera fran land till land.

Nedan foljer en sammanstéllning av de olika aktdrer som dr nodvéandiga i samband med en

fastighetsoverlatelse. Lagfartsregistrator erfordras i varje land, men hénsyn till denna aktor tas
inte hér; se tabell 9.

Tabell 9 Obligatoriska aktorer

Sverige Ej krav
Finland Kopevittne
Norge Ej krav

Polen Notarie

England  Overlatare (advokat/behorig fastighetsoverlatare)

USA Ej krav, dock mer 4n vanligt med nagon sorts overlatare (se kommande
kapitel)

Utover fastighetsméklare, har dven advokater i Sverige, Norge och England behorighet att
formedla fastigheter. I Finland och Polen har advokater inte en sadan behorighet. For att en
advokat i USA skall kunna arbeta med fastighetsformedling, maste han eller hon komplettera
sin utbildning och ansdka om licens; se tabell 10.

Tabell 10  Advokater med behorighet att formedla fastigheter

Sverige Ja
Finland Nej
Norge Ja
Polen Nej
England Ja
USA Nej
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Sveriges traditionella tdnkande har varit, att tva parter skall kunna genomfora en fastighets-
affir, kopa eller silja en fastighet, pa ett lagligt sitt utan inblandning av tredje parti. Aven i
Norge kan siljare och kopare genomfora en fastighetstransaktion utan inblandning av andra
aktorer, medan det i Finland stills krav pa ett kopevittne.

Kopevittnets uppgift i Finland &r att granska och bestyrka overlatelsehandlingen. Han eller
hon skall bestyrka kopet i niarvaro av samtliga som har undertecknat kopebrevet. Vem som far
vara kopevittne definieras i kopevittnesférordningen (958/1996).

I Polen finns det krav i lagen (27 § PIFEL) pa att kopekontrakt skall vara i form av en
notariehandling, vilket betyder att en notarie alltid maste vara nirvarande vid overlatelsen.
Notarius publicus dr en person med offentligt fortroende och endast han eller hon kan
forbereda ett kopekontrakt.

Niar man koper eller séljer en fastighet 1 England &r antingen en advokat eller en behorig
fastighetsoverlatare nodviandig. Deras roll liknar en notaries.

I USA skiljer sig lagen fran delstat till delstat. I regel kan kopare och siljare genomfora
affdren sjédlva. Privata forsédljningar kallas for FSBO-forséljningar (for sale by owner). Trots
att det inte stélls krav pa professionell hjilp, dr det mer 4n vanligt att man anvinder sig av
sadan. En fastighetsmiklare, som inte samtidigt dr advokat, kan inte i USA uppritta ett
kopekontrakt. En fastighetsméklare kan dock hjdlpa parterna att fylla i ett redan fardigt och
godkint dokument. Om en advokat i USA vill arbeta inom fastighetsformedling, ricker det
inte att han eller hon innehar en advokatlicens. Advokaten maste komplettera sin utbildning
och ansoka om fastighetslicens.

6.2 Den vanligaste forsiljningsmetoden
Oversikt

I Sverige formedlas ca 80 % av smahusoverlatelser av fastighetsmiklare. I Finland genomfors
ca 85 % av alla bostadstransaktioner med hjélp av fastighetsformedlingsrorelse eller enskilda
fastighetsméklare. I Norge gar nistan 100 % av det som siljs pa den dppna marknaden genom
fastighetsméklare och advokater som driver fastighetsformedling. I Polen fors det ingen
statistik, men det bedoms att mer dn 50 % fastighetsoverlatelser gar via fastighetsmiklare.
Uppgifter om England saknas. I USA anvinder sig mer dn 75 % av bostadskonsumenterna av
miklares hjalp.

Tabell 11  Andel av transaktioner som genomfors med hjdlp av fastighetsmdklare

Sverige Ca 80 % av smahustransaktionerna
Finland Ca 85 % av bostadstransaktionerna
Norge Nistan 100 % av bostadstransaktionerna
Polen Mer dn 50 % av bostadstransaktionerna
England Ej uppgift

USA Mer dn 75 % av bostadstransaktionerna
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Att anlita en fastighetsméklare i Sverige dr idag det vanligaste sittet att sélja sin bostad. Enligt
Virderingsdata formedlas ca 80 % smahusoverlatelser av fastighetsmiklare (se Virderings-
Data.se). For att fa hjdlp med kontraktsskrivningen och andra dokument, som &r nodvindiga
vid en fastighetstransaktion, kan man dven anlita en advokat. Fastighetsmiklare och advokater
ir de enda yrkesgrupperna i Sverige som enligt lag har ritt att utdva fastighetsférmedling.
Advokater dr behoriga att sdlja sina kunders fastigheter och behdver inte, i motsats till
fastighetsméklare, vara registrerade hos Fastighetsmiklarndmnden eftersom de redan finns
upptagna i Advokatsamfundets register.

I Finland ar det, liksom i Sverige, ritt vanligt att man ger uppdraget att silja till en
fastighetsméklare. Enligt uppgifter fran Finlands Fastighetsmiklarforbund genomfors ca 85 %
av alla bostadsfastighetsaffirerna med hjidlp av fastighetsformedlingsrorelse eller enskilda
fastighetsméklare. Resterande del genomfor fastighetsdgarna sjilva. Tidigare var advokater i
Finland behoriga for formedling av fastigheter, men idag ir de inte det ldngre, savida de inte
innehar en fastighetsméiklarlicens.

I Norge dr det endast fastighetsméklare och advokater som direkt kan vara involverade i
fastighetstransaktioner och fa betalt for formedling, 1 kap 2 § NoFFL. Andra yrkesgrupper ir
inte behoriga till affirsavslutning. Nistan 100 % av det som siljs pa den 6ppna marknaden
gar igenom fastighetsméklare och advokater som driver fastighetsformedling. De affiarer som
dger rum inom familjer i samband med exempelvis ett generationsskifte sker ofta utan
maiklare.

I Polen genomfo6rdes for nagra ar sedan ca 50 % av transaktionerna privat men idag véinder sig
fler och fler séljare och kopare till en fastighetsmiklare. Detta beror i hog grad pa dganderitts-
utvecklingen samt pa hypotekstillkomst. Manga har insett att kOp av en fastighet via en privat
annons kan innebira en risk.

I England ir oftast den snabbaste och effektivaste vidgen att kopa eller silja en fastighet att
gora det med hjilp av en fastighetsméklare. Att anvinda sig av en miklares hjdlp dr dock inte
nodvindigt, och manga affarer genomfors privat (CEPI 2005).

I USA ir det vanligaste sittet att genomfora en transaktion med hjélp av en yrkesman med
licens att genomfora fastighetstransaktioner, d.v.s. en fastighetsméklare respektive en advokat
med madklarlicens. Enligt NAR:s 2005 Profile of Home Buyers and Sellers, anvinde sig mer
an 75 % av konsumenterna som kopte eller salde en bostad ar 2005 av méklares hjilp.

I efterfoljande kapitel (kapitel 7-12) beskrivs och jamfors huvuddragen i transaktions-
processen. Processen har delats upp i 6 moment: (1) uppdragsavtal, (2) marknadsexponering,
(3) besiktning, (4) hur avtal ingas, (5) kopekontrakt, och (6) avslut. Beskrivningen som foljer
har sin utgangspunkt i hur smahustransaktionen i respektive land vanligen gar till.
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7 UPPDRAGSAVTAL OCH ERSATTNING TILL MAKLAREN

I detta kapitel presenteras den forsta fasen i transaktionsprocessen, med inledande beskrivning
av hur processen initieras, vilka uppdragsavtalsformer som finns samt hur miklaren ersitts for
sina tjdnster.

7.1 Initiering av formedling

En transaktionsprocess med hjélp av en fastighetsmiklare borjar i regel nér fastighetens dgare
kontaktar méklaren. Den forsta fasen i processen kallas i Sverige infag. Intaget omfattar i
stora drag foljande: (1) inhdmtning av information om objektet, (2) genomgang av objektets
tekniska status, (3) bestimmande av utgangspris, (4) information till sidljaren om hur sjilva
overlatelsen gar till, (5) information till sédljaren om hans eller hennes skyldigheter och
rattigheter i samband med uppdraget, (6) forhandlingar om uppdragets form och erséttning till
miklaren, samt (7) forberedelse av marknadsplan (Ldrobok 1 fastighetsférmedling 2005, sid
51).

Efter att sdljaren kommit i kontakt med méklaren dr den forsta uppgifter for miklaren att
kontrollera all nodvindig information gillande fastigheten, sasom bland annat #gar-
forhallande, fastighetens bendmning, taxeringsvérde, areal, inteckningar, servitut eller
nyttjanderitter som belastar fastigheten samt uppgifter om sjdlva byggnaden (alder, storlek,
byggnadssitt o.s.v.). Denna information anvinds senare till att uppritta en fastighets-
beskrivning. Det finns olika sitt att hdmta informationen pa. I Sverige till exempel kan
informationen hidmtas on-line genom att abonnera pa en sadan tjdnst hos Lantmiteriverket,
som disponerar over ett heltickande fastighetsregister (Ldrobok i fastighetsformedling 2005,
sid 51-52).

I Norge maste man vinda sig till tingsritten i den krets egendomen ligger och hdmta ett
utdrag ur fastighetsboken. Tingsrittssystemet i Norge planeras dock att erséttas med ett nytt
fastighetsregister i ett elektroniskt format, “matrikkel”. Systemet berdknas vara Kklart
2006/2007 (se Statens kartverk).

Finland har sedan juni 2005 ett gemensamt rikstickande fastighetsdatasystem. Systemet
bestar av ett fastighetsregister, som uppritthalls av 13 lantméteribyraer och 86 kommuner,
och ett lagfarts- och inteckningsregister, som uppritthalls av tingsritterna. Utdrag ur
fastighetsdatasystemet kan man bland annat fa fran lantmiteribyraerna, kommunerna, tings-
ritterna och magistraterna (se Lantmiteriverket).

Efter att upplysningar om fastigheten &r inhdmtade gar man igenom objektets tekniska status
for att fa en uppfattning om objektets skick. Miklaren har i regel ingen undersokningsplikt,
men exempelvis i Norge, dir miklaren inte enligt lag behover besiktiga fastigheten, kriver
god miklarsed att miklaren foretar en fysisk besiktning av fastigheten. En sadan besiktning
bestar da av mdiklarens egna observationer, sdljarens upplysningar, dokument miklaren
erhallit fran siljaren eller sjdlv inhdmtat t.ex. fran ett offentligt register. Méklaren gar igenom
rapporten med siljaren och gor sidljaren uppmérksam pa upplysningsplikten (Brathen & Solli,
red., 2004, sid 25, sid 67-68). I de flesta ldnder anvinder sig méklare av en fragelista som
sdljaren far fylla i.
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Nista steg ar att bestimma ett lampligt utgangspris. Korrekt virdering av fastigheten dr
mycket viktig for bade séljaren, kdparen och finansidrerna. De flesta fastighetsvirderingar
gors av fastighetsméklarforetag i samband med affaren. Det kan dock héinda att en langivare
krdver att man anvinder sig av professionella vdrderingsmidn. Den vanligaste typen av
virdering som miklaren gor, dr genom att analysera priser som erhallits for jamforbara
fastigheter. Om en adekvat jaimforelse inte kan goras, eller om objektet dr unikt pa ett visst
sitt, kan en formell berdkning av fastighetens virde goras.

I Finland, liksom i Polen, &r det allmin praxis att utgangspriset bestims nagot hogre dn det
forvintade priset. Aven i England sitter man utgingspriset till den maximala nivin man tror
marknaden ar villig att betala. I Sverige skiljer sig praxis mellan olika omraden i landet. I
stora stider som exempelvis Stockholm dr utgangspriset lagt i forhallande till det slutgiltiga
priset, och relation till det pris som séljaren dr beredd att acceptera. Sadana priser kallar man
for ”lockpriser”. Ute pa landsbygden sitts utgangspriset, liksom i Finland, pa lite hogre nivan
an det forvintade priset, vilket ger utrymme till en budgivning nerat istéllet. Utgangspunkt i
Norge dr att det pris for vilket ett objekt ldggs ut pa marknaden bor vara sa nira det slutliga
priset som majligt. I USA varierar praxis. Det vanliga dr dock att budgivningen sker nerat.

Utover alla ovanndmnda uppgifter dr méklaren skyldig att informera den potentiella
uppdragsgivaren om vad uppdraget innebir, vilka moment som det bestar av samt vad
miklaren forvintar sig av sin uppdragsgivare, d.v.s. vilka skyldigheter och rittigheter
uppdragsgivaren har. Tillsammans forbereder de en marknadsplan. Avslutningsvis forhandlar
miklaren med den potentiella uppdragsgivaren om uppdragets form samt den ersittning
méklaren skall erhélla for sina tjanster. Nér siljaren slutligen bestimmer sig for att anlita
miklaren tecknar de ett uppdragsavtal.

7.2 Uppdragsavtalets former
Oversikt

I Sverige kan man urskilja tva uppdragsformer, uppdrag med eller utan ensamritt. I Finland
anvidnder man sig av uppdragsavtal med ensamrétt men det finns en mojlighet att ge uppdrag
till flera méklare sa linge arbetsfordelningen #r preciserad. Den vanligaste avtalstypen i
Norge ir uppdragsavtal med ensamritt. Andra avtalsformer som finns i Norge sa kallad
ameta-uppdrag, vilket innebir att flera miklare delar pa uppdraget och provisionen, och
honoraruppdrag, vilket innebdr att endast delar av uppdraget utférs av miklaren. I Polen,
liksom i Sverige, finns det uppdragsavtal med och utan ensamritt, medan England erbjuder
manga olika typer av uppdrag: sole agency, sole selling rights, joint agency, multiple agency
och sub agency. I USA finns det exclusive-right-to-sell, exclusive-agency och open listing; se
tabell 12.
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Tabell 12 Uppdragsavtalets former

Sverige Uppdrag med och utan ensamrétt

Finland Uppdrag med ensamritt eller med preciserad arbetsforedelning

Norge Uppdrag med ensamritt, ameta-uppdrag, honoraruppdrag

Polen Uppdrag med och utan ensamritt

England Sole agency, sole selling rights, joint agency, multiple agency och sub agency
USA Exclusive-right-to-sell, exclusive-agency, open listing

Sverige

I Sverige finns det tva typer av uppdragsavtal, uppdragsavtal med ensamriitt och uppdrags-
avtal utan ensamrdtt. Uppdragsavtal med ensamritt betyder att en uppdragsgivare ger en
méklare exklusiv ritt att formedla hans eller hennes bostad. Uppdragsgivare kan da inte under
ensamrittstiden pa annat sitt silja sin bostad. Skulle uppdragsgivaren trots allt silja sin bostad
pa egen hand eller via en annan maiklare, sa har den kontrakterade fastighetsméklaren ritt till
full provision. Vid uppdrag utan ensamritt har méklaren ingen provisionsritt enbart genom att
forsdljning kommit till stand under uppdragstiden. Vid denna typ av avtal maste miklare ha
anvisat koparen, och det skall foreligga ett orsakssamband mellan anvisningen och kope-
handlingen (Lirobok i fastighetsformedling 2005, sid 54-55).

Branschorganisationerna i Sverige har tagit fram uppdragsblanketter for bada avtalsformerna.
Uppdragsavtalet tecknas mellan uppdragsgivare och en fysisk fastighetsmiklare, vilket
betyder att ett formedlingsuppdrag &r ett personligt uppdrag for méklaren och méklaren har ett
ansvar for att det kan fullfdljas (Zacharias 2001, sid 203; Lirobok i fastighetsformedling
2005, sid 56).

Ett uppdragsavtal skall upprittas skriftligen, enligt 11 § FML. Méklaren far inte aberopa ett
avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet eller pa annat sitt har avtalats skriftligen.
Detta giller dock inte dverenskommelser om dndring av formedlingsobjektets pris och andra
villkor for 6verlatelsen eller upplatelsen.

Om uppdraget dar forenat med ensamritt, far tiden for ensamritten bestimmas till hogst tre
manader at gangen. En 6verenskommelse om forlangning far triffas tidigast en manad innan
uppdragsavtalet skall upphora att gilla. Uppdragsavtal upphor inte att gélla i och med att tiden
for ensamrittstiden 16pt ut. Efter ensamrittsperiodens utgang 16per niamligen avtalet vidare
som ett tillsvidareavtal, men utan ensamrétt om inte ett sadant avtal dessforinnan har fornyats.
Avtal utan ensamritt i form av ett tillsvidareavtal skall innehédlla en Overenskommen
uppségningstid. Tiden dr normalt 10 dagar (Ladrobok i fastighetsformedling 2005, sid 54-55).

Savil uppdragsgivaren som fastighetsmiklaren skall kunna siga upp ett ensamrittsavtal
ensidigt om de kan uppge ett godtagbart skil. Saknas skilet, kan savil uppdragsgivaren som
fastighetsméklare drabbas av skadestand for eventuellt uppkommen skada (Zacharias 2001,
sid 208-212).

Uppdragsavtalet skall innehalla foljande uppgifter: (1) uppdragsgivarens namn och adress, (2)

namnet pa den person som utfor uppdraget, (3) uppdragets innehall, (4) ersittning till
miklare, (5) den dag uppdraget togs emot samt uppdragets giltighetstid.
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Finland

Enligt 5 § FiFL skall ett uppdragsavtal upprittas skriftligen eller elektroniskt, sa att
avtalsvillkoren inte kan dndras ensidigt och sa att uppdragsgivaren har tillgang till dem.
Formedlingsrorelsen kan inte aberopa ett avtalsvillkor som inte upprittats pa detta sitt.
Angaende dndringar av formedlingsobjektets pris och andra avtalsvillkor som giller
formedlingsobjektet kan dock Overenskommas ocksa pa nagot annat sétt under den tid
formedlingsavtalet giller. Krav pa ett skriftligt uppdragsavtal stills i Finland, liksom i
Sverige, endast i konsumentforhallande.

I uppdragsavtalet skall, enligt 5 § FiFL, inga atminstone foljande uppgifter: (1) uppdrags-
givarens namn och adress, (2) formedlingsrorelsens firma, besoksadress och namnet pa den
person som utfor uppdraget, (3) en tillrdcklig specifikation av uppdragets innehall och av den
ersittning som betalas for att uppdraget utfors, samt (4) den dag uppdraget togs emot och
uppdragets giltighetstid.

Ett uppdragsavtal kan tecknas for hogst fyra manader i sdnder. En 6verenskommelse om
forldngning av avtalet far ingas tidigast en manad innan avtalet 16per ut, 5 § FiFL.

Uppdragsgivaren har ritt att sdga upp uppdragsavtalet under dess giltighetstid om det finns en
skélig anledning till detta. En skilig anledning 4r t.ex. uppdragsgivarens sjukdom eller en
nérstaende persons sjukdom eller dod, nagon lag eller myndighetsatgird eller nagon annan
huvudsakligen av uppdragsgivaren oberoende orsak. Uppdragsgivaren far siga upp avtalet
med omedelbar verkan innan denne har antagit ett anbud som giller formedlingsobjektet, 6 §
FiFL.

I Finland finns det mojlighet att ge uppdrag till flera médklare men endast under forutséttning
att det finns en séarskilt preciserad arbetsuppdelning. Uppdragsavtal utan ensamrétt existerar
inte.

Norge

Enligt 3 kap 2 § NoFFL skall uppdragsavtal i Norge ingas pa en blankett faststilld av
finansdepartementet. Uppdragsavtalet skall innehalla féljande upplysningar: (1) miklarens
och uppdragsgivarens namn och adress, (2) uppdragets karaktédr (forsidljning, kop, uthyrning
eller annat), (3) vid sdljuppdrag - vilken egendom uppdraget géller, (4) vad som &r avtalat om
maiklarens erséttning, inklusive vad méklaren kan kriava om affiren inte kommer till stand, (5)
vad som ar avtalat om miklarens ritt att krdva tickning for sina utligg, (6) uppdragets
varaktighet och vad som giller vid uppsigning av uppdraget, samt (7) miklarens eventuella
rtt till erséttning om affiren sluts genom nagon annan eller utan mellanman och i sa fall om
de ndrmare villkor for denna ritt.

Uppdraget skall ges for en bestdamd tid som inte kan vara ldngre dn sex manader. Uppdraget
kan fornyas for upp till sex manader at gangen. Fornyelsen skall vara skriftlig. Utanfor
konsumentforhallande kan uppdrag ges och fornyas for langre tid 4n sex manader. Uppdraget
kan sédgas upp utan varsel av var och en av parterna. Uppsdgning bor vara skriftlig. Miklaren
har ritt till en rimlig erséttning for utfort arbete om uppdraget sidgs upp av uppdragsgivaren.
Tackning for utligg kan krivas i 6verensstaimmelse med avtalet utan hinsyn till uppsidgning, 3
kap 3 § NoFFL.
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Utdver uppdragsavtal med ensamritt finns det dven i Norge sa kallade ameta-uppdrag och
honoraruppdrag (uppgorelseuppdrag).

Ameta-uppdrag ir ett speciellt uppdragsavtal som innebdr att tva miklare samarbetar om ett
uppdrag och delar provisionen vilket framgar av avtalet. Bada méklarna &r ansvariga for att
uppdraget utfors i Overensstimmelse med gillande regler (Brathen & Solli, red., 2004, sid
74).

Honoraruppdrag gar ut pa att man avtalar att bara delar av ett fastighetsméklaruppdrag skall
utforas av miklaren. Man avtalar exempelvis att miklaren endast skall hjdlpa till med den
ekonomiska uppgorelsen, da kopekontraktet mellan parterna redan dr skrivet. Det vanligaste
honoraruppdraget ér att kopare och siljare har funnit varandra pa férhand och att de kontaktar
miklare for att fa kontrakt upprittat och gora den ekonomiska uppforelsen. Sadana uppdrag
omfattas av fastighetsformedlingslagen, vilket innebér att uppdragsblankett maste anvindas,
kraven om maiklarens upplysnings- och undersokningsplikt i 3 kap 6-7 §§ NoFFL maste tas
hinsyn till och alla i lag bestimda upplysningar skall ges innan affaren avslutas. Miklaren &r
skyldig att ge samma upplysningar som om fastigheten var marknadsford och sidld genom
maéklaren (ibid., sid 75).

Polen

Det finns tva typer av uppdragsavtal i Polen, uppdragsavtal med ensamrditt och uppdragsavtal
utan ensamrdtt. 1 25 § PFRN:s yrkesstandard och samarbetsprinciper star det, att en
fastighetsméklare skall striva efter ett uppdragsavtal med ensamritt. Ett uppdragsavtal i Polen
maste upprittas skriftligen, annars &r det ogiltigt. I avtalet maste anges namn pa den maiklare
som dr ansvarig for uppdraget samt hans eller hennes licensnummer. Till uppdragsavtalet
skall dven ett forsidkringsintyg bifogas, art 180 PIFEL.

Uppdragsavtalet kan tecknas bade med en maiklare eller ett méklarforetag. Avtalet tecknas
med en enskild méklare endast om méklaren sjédlv ar foretagare (Brzezinski, red., 2005, sid
144). Tecknas avtalet med ett miklarforetag, maste namnet pa den miklare som &r ansvarig
for uppdragets utférande anges (ibid., sid 148).

Uppdragsavtalet kan tecknas for tid overenskommen med kunden. Uppdragsavtal utan
ensamritt tecknas oftast for en obestimd tid, tills forsédljningen kommit till stand, och med
mojlighet till uppsédgning nir som helst. Uppdragsavtal med ensamritt tecknas i regel for en i
forviag bestamd tid. Det finns dock ingen begrinsning i1 lagen gillande tiden. En vanlig
uppdragstid dr mellan tre manader och ett ar. Det blir mer och mer vanligt idag att ett
uppdragsavtal med ensamritt efter uppdragstidens slut 6vergar till ett uppdrag utan ensamrtt
som loper tillsvidare. Bada ovannamnda avtalsformer ger miklaren ritt till erséttning efter att
uppdragstiden gatt ut, om fastighetstransaktion med den part, som maiklaren anvisat under
uppdragstiden, kommer till staind inom en viss tid efter att uppdragstiden gatt ut (ibid., sid
149). Bade miklarforetag och kunden har i Polen ritt att hdva avtalet om nagon av parterna
inte fullgor sina forpliktelser.

Omfattningen av méklarens arbetsuppgifter regleras i uppdragsavtalet. Om det exempelvis i
uppdragsavtalet med koparen star att méklaren endast dr skyldig att 6verlimna fastighetens
adress till denne och detta berittigar honom eller henne till arvodet, da begrinsas miklarens
uppgifter till detta (ibid., sid 143).
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I Polen kan bade siljare och kopare vara uppdragsgivare eller bada samtidigt, vilket
forutsitter att méklaren erhaller ersittning fran bada parter.

England

I England kan man urskilja flera olika typer av férmedlingskontrakt. Dessa dr: sole agency,
sole selling rights, joint agency, multiple agency och sub agency.

Sole agency agreement och sole selling rights innebér en exklusiv ritt att férmedla objektet i
fragan. Bada avtalsformerna hindrar séljaren fran att anlita flera olika miklare under en
specificerad tidsperiod. Miklaren har ritt till erséttning dven om siljaren skulle silja sitt
objekt med hjdlp av en annan agent (behover ej vara miklare, kan exempelvis vara en revisor
eller bankman) under kontraktstiden, eller om objektet siljs till ndagon, som méklaren har
anvisat under uppdragstiden, efter att tiden har gatt ut. En avsevird skillnad #r dock att sole
agency ger sdljaren ritt att sédlja objektet sjdlv utan ersittningsforpliktelser gentemot
méiklaren, medan sole selling rights inte ger siljaren ett sadant utrymme. I samband med
denna typ av avtal anvinder man sig ofta av begreppet “ready willing och able purchaser”,
vilket innebdr, att om miklaren har anvisat en potentiell kdpare enligt sdljarens instruktioner,
har miklaren ritt till ersdttning dven om koparen senare drar sig ur kopet. Vid ovanndmnda
uppdragsformer har kunden storre forviantningar pa den utvalda méklaren. I utbyte mot att inte
ge uppdrag till andra miklare, forvintar sig sdljaren bittre eller mer omfattande service
(Perkins, red., 2005, sid 1/21, sid 1/41-1/43; CEPI 2005; ICREA 2005).

Joint sole agency, som anvinds ganska sillan, uppstar da siljaren onskar anlita tva eller flera
miklare, som gemensamt skall arbeta for honom eller henne utan att konkurrera med
varandra. Avtalet ingas for en specificerad tidsperiod. Under forutsittning att nagon av
miéklarna lyckats och forsiljningen kommer till stand, har de alla ritt till en del av arvodet,
vanligen delar man lika oavsett vem som har hittat koparen. Som vid alla former av sole
agency samtycker sdljaren till att inte anlita andra miklare (agenter) under kontraktstiden.
Skulle siljaren anlita fler miklare, kan han eller hon bli skyldig att betala fullt arvode till alla
miklare, oavsett vem som lett till kdpets fullbordan (Perkins, red., 2005, sid 1/37).

Multiple agency innebir att uppdragsgivaren kan ge ett uppdrag till flera méklare. Arvodet
betalas da endast till den miklare, som har anvisat koparen. Ett sadant avtal kan néir som helst
upphivas, utan forvarning, av bada parter och anses automatiskt upphivt sa fort ett
ovillkorligt kontrakt med en kopare dr tecknat (ibid., sid 1/23, sid 1/37-1/38).

Sub-agency innebir att tva eller flera miklare kan vara inblandade. Vid ett sadant uppdrag kan
fastighetsméklaren, med séljarens tillatelse, inbjuda utvalda méklare till att agera i egenskap
av underagenter. Som foljd av det delas arvodet mellan huvudagenten och underagenten.
Miklare delar med sig av sitt uppdrag till andra méklarfirmor och instruerar underagenter,
enligt anvisningar fran uppdragsgivaren. Alla miklare som arbetar pa detta sitt dr skyldiga att
alltid upplysa uppdragsgivaren om detta och inhdmta samtycke (ibid., sid 1/23, sid 1/37-1/38).

Enligt lag dr méklaren skyldig att ge sin kund en skriftlig bekriftelse av de instruktioner som
han eller hon har erhallit fran sin kund. Uppgifter om miklarens ersittning, utgifter i samband
med uppdraget samt uppdragsvillkor skall ges skriftligen. Alla dessa upplysningar skall ges
till kunden innan denne har tagit stillning och atagit sig ansvar gentemot méiklaren (CEPI
2005).
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USA
I USA urskiljer man tva uppdragsformer, express agency och implied agency.

Express agency innebir att fastighetsméklaren och uppdragsgivaren formellt uttrycker sin
avsikt att teckna ett avtal samt bestimmer avtalets tidsram och villkor. Avtalet kan vara
antingen muntligt eller skriftligt. Trots att ett skriftligt avtal vanligen foredras, anser vissa
delstater att ett muntligt avtal dr bindande. Relationen mellan séljaren och méiklaren skapas
genom ett skriftligt anstédllningskontrakt, vanligen ett listingavtal, vilket befullméktigar
miklaren till att hitta en kopare. Liksom ett listingavtal kan ett avtal dven upprittas mellan
koparen och méklaren, som skapar grund for deras relation och anger skyldigheter gentemot
koparen (Galaty et al. 2003, sid 40).

Implied agency innebir att en relation mellan méklaren och uppdragsgivaren kan skapas
genom ett underforstatt/indirekt avtal, vilket kan intrdffa nér parternas agerande indikerar, att
de har givit ett Omsesidigt samtycke till ett uppdrag. Inget formellt avtal existerar, vare sig
muntligt eller skriftligt (ibid., sid 40).

I USA avgor ersittningskéllan inte uppdragsrelationen. En fastighetsméklare behdver inte
nodvindigtvis representera den person som betalar hans eller hennes arvode. Uppdrags-
relation kan existera &ven om ingen betalning utgar. Ett exempel pa detta kan vara en situation
dir en sidljare samtycker till att betala ersittning till koparens miklare, dven om miklaren
representerar koparen (ibid., sid 41).

Som ni@mndes i kapitel 4 kan bade siljare och kopare vara uppdragsgivare i USA. Vare sig
miklaren anlitas av séljaren eller koparen dr méklaren ansvarig endast infor uppdragsgivaren.
Koparmiklaren dr en relativt ny uppdragsform, som har sitt ursprung i de missforstand, som
ofta uppstatt i samband med “multiple-listing-service” (MLS) eller ’sub-agency”, dir koparen
trott, att underagenten varit hans eller hennes representant, medan bade agenten och
underagenten i sjdlva verket varit séljarens representanter (ibid., sid 49-50).

Utover siljar- och koparméklare finns dven i USA sa kallade “dual agency”, dér bade siljaren
och koparen dr uppdragsgivare och miklaren representerar bada i samma transaktion. Den
typen av uppdrag kriver samma lojalitet gentemot bada parter och bada parter maste
informeras och ge sitt samtycke till detta (ibid., sid 51).

Som nidmndes ovan kan ett uppdragsavtal, ett listingavtal, vara antingen muntligt eller
skriftligt (ibid., sid 78). Vissa delstater reckommenderar eller stiller krav pa, att man anvinder
sig av specifika avtalsformer. Muntliga avtal som tecknas for mindre &@n ett ar tillats i vissa
delstater (ibid., sid 180) medan andra kréver ett skriftligt avtal for att det skall vara giltigt.

I USA ér det endast brokers, som far representera uppdragsgivaren och dennes objekt
gentemot tredje part, trots att forsidljare kan utfora de flesta uppgifter. Ett uppdragsavtal
tecknas alltid med en broker. Avtalet tillater vanligen att brokern anvinder sig av sina
anstélldas hjdlp, forsédljare med licens och andra brokers 1 kooperativet (ibid., sid 78).

Det finns olika typer av samarbete med andra brokers. De kan antingen assistera huvud-
miklaren som underagenter, koparagenter (kparens agent) eller “nonagents” (en mellanman
mellan sdljare och kopare som assisterar bada parter i transaktionen utan att representera
nagondera) (ibid., sid 78).
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I USA kan man urskilja flera olika typer av uppdragsavtal: exclusive-right-to-sell, exclusive-
agency och open listing. Genom ett uppdragsavtal kallat exclusive-right-to-sell, ensamritt att
sdlja, anlitar siljaren endast en miklare och maste betala ersittning till denne oavsett om det
ar han eller hon eller siljaren sjdlv som hittar en kopare, forutsatt att koparen dr funnen inom
uppdragstiden. Med ett uppdragsavtal kallat exclusive-agency ges miklaren en ensamritt pa
att representera sdljaren, men sdljaren kan undvika att betala en ersittning till maiklaren
genom att silja fastigheten till ndgon som inte dr anvisad av miklaren. Séljaren behaller ritt
att silja sitt objekt utan forpliktelse gentemot méklaren sa linge han eller hon hittar kbparen
sjalv. Under tiden uppdraget géller, kan séljaren annonsera sin fastighet som FSBO (ibid., sid
79).

Vid ett uppdragsavtal kallad open listing (nonexclusive listing eller general listing) maste
fastighetsméklaren for att ha ritt till provision finna en kdpare, som dr beredd, villig, och i
stand att kopa pa séljarens villkor innan fastigheten siljs av séljaren sjélv eller av en annan
miklare. Hir kan det finnas flera agenter och endast den som siljer dr berittigad till
ersdttning. Séljaren behaller ritten att sélja sjédlv utan forpliktelse (ibid., sid 79).

I vissa uppdragsavtal kan det dven finnas sérskilda avtalsvillkor. En multiple-listing-klausul
kan finnas i ett uppdragsavtal exclusive-right-to-sell eller exclusive-agency. Klausulen
anviands av méklare som dr medlemmar i Multiple Listing Service (MLS) och ger méklaren
ritt och skyldighet att distribuera uppdraget vidare till andra medlemmar i organisationen (se
avsnitt 8.2) (ibid., sid 80).

Nir det giller uppdragsformer déar koparen dr uppdragsgivaren, kan man urskilja foljande:
exclusive buyer agency agreement (exclusive right to represent), exclusive-agency buyer
agency agreement och open buyer agency agreement. Det vasentliga hédr ar att miklaren
representerar koparen och hjélper koparen att hitta ett lampligt objekt. Koparen dr da skyldig
att betala ersittning till miklaren om han eller hon koper ett objekt, som stimmer &verens
med beskrivningen som finns i1 uppdragsavtalet. Miklaren dr berittigad till erséttning oavsett
om det dr méklaren eller koparen sjdlv som hittar objektet (ibid., sid 93).

Exclusive-agency buyer agency agreement begransar miklarens ritt till ersiattning. Miklaren
ar berittigad till ersédttning endast om det dr han eller hon som hittar objektet som kdparen
sedan koper. Koparen kan sjélv hitta ett Iimpligt objekt utan ersittningsskyldigheter (ibid., sid
93).

Open buyer agency agreement tillater koparen att teckna liknande avtal med obegrénsat antal
miklare. Koparen dr forpliktad att ersétta endast den méklare, som lokaliserar objektet, som
koparen slutligen forvérvar (ibid., sid 93).

Ett uppdragsavtal ir ett personligt avtal mellan fastighetsmiklaren och uppdragsgivaren och
méiklaren far inte Overlata uppdraget till nagon annan utan uppdragsgivarens skriftliga
samtycke (ibid., sid 81). Uppdragsavtalet skall ange en tid for vilken uppdraget giller. I de
flesta delstater kan brist pa angivande av avtalets giltighetsdatum leda till suspendering eller
aterkallelse av licensen. En automatisk forlangningsklausul i uppdragstypen exclusive listing
ar olaglig i de flesta delstater. En sadan klausul anses inritta en open listing snarare &n en
exclusive agency. Vissa uppdragsavtal innehaller en for miklaren skyddande klausul, som
sdger att miklaren har ritt till ersittning fran séljaren, om siljaren inom ett specificerat antal
dagar efter att avtalet 16pt ut, siljer fastigheten till nagon som miklaren under uppdragstiden
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anvisat till sidljaren. Tiden for en sadan klausul brukar motsvara uppdragsavtalets varaktighet
(ibid., sid 82).

Vissa miklare utformar sina egna uppdragsavtal, men de flesta anvinder sig av redan fardiga
blanketter. Ett uppdragsavtal innehaller information sasom typ av uppdragsavtal, méklarens
befogenhet och forpliktelse, listingpris, uppdragets varaktighet, information om fastigheten,
villkor for miklarens ersittning samt villkor for koparens tilltride (ibid., sid 97-98).

Tid for vilken ett uppdragsavtal kan tecknas i USA ir en forhandlingsfraga mellan méklaren
och uppdragsgivaren. Det vanliga &r att sdljuppdrag tecknas for mellan tre manader upp till ett
ar. Ett kopuppdrag tecknas i regel for 30 dagar.

Sammanfattning

I alla av de beskrivna linderna kan man identifiera ndgon sorts avtal med ensamrtt. I
England kallas ett sadant avtal “’sole selling rights agreement” och i USA “exclusive-right-to-
sell listing”. Bade i England och USA anvinder man sig dessutom av en annan form och
ensamrittsavtal, kallat i England “sole agency” och i USA “exclusive-agency”, dir avtalet
innebir en exklusiv ritt for méklaren att formedla fastigheten ifraga, dock med undantag for
uppdragsgivarens rétt att sidlja objektet sjdlv. Uppdragsgivaren kan silja sin egen fastighet
under kontraktstiden och utan ersittningsforpliktelse gentemot miklaren.

Avtal utan ensamritt existerar 1 Sverige, Polen, England och USA. I Finland och Norge
anviander man sig dock inte av denna typ av avtal. Norges “ameta-uppdrag” skulle man kunna
jamfora med Englands “joint agency” didr exempelvis tva méklare kan samarbeta om ett
uppdrag och dela provision med varandra oberoende av vem som séljer objektet. I England
finns dven ett uppdrag, kallat ’sub-agency”, som pa sitt och vis liknar den amerikanska
“multiple-listing-klausulen”, som kan skrivas in i det amerikanska avtalet och som ger
miklaren ritt att sprida uppdraget vidare till andra méklare 1 organisationen, 1 syfte att
snabbare hitta en villig kopare. Aven i Polen arbetar man mer och mer pa det sittet.

Hur lang tid ett uppdragsavtal far gilla &r i vissa lander reglerat i lagen medan det i andra dr
en fraga om Overenskommelse mellan méklaren och uppdragsgivaren. Exempelvis kan ett
avtal med ensamritt i Sverige bestimmas till max 3 manader, i Finland till max 4 manader
medan ett sadant avtal inte kan vara lidngre dn 6 manader i Norge. Nar det giller uppsidgning
av ett avtal giller i regel att bada avtalsparter kan siga upp avtalet om nagon av parterna inte
uppfyller sina skyldigheter eller om det finns en skilig anledning till detta, i annat fall riskerar
de att betala nagon form av ersittning till sin motpart.

Uppdragsgivare i alla beskrivna ldnder kan vara bade siljare och kdpare och i vissa ldnder,
som exempelvis Polen eller USA, kan bada parter samtidigt vara uppdragsgivare. I Sverige &r
det méklaren som individ som é&r avtalspart. I Finland kan avtalet tecknas med en
formedlingsrorelse, dock under forutséttning att namn pa personen som utfor uppdraget anges
i kontraktet. I Polen dr det tillatet att ett foretag dr avtalspart sa linge sjdlva formedlings-
arbetet skots av fastighetsmiklare och den ansvariga miklarens namn finns angivet i avtalet.
Aven en miklarassistent kan i Polen teckna ett uppdragsavtal istillet for miklaren men endast
under forutsittning att han eller hon har en fullmakt fran den dvervakande miklaren. I USA
tecknas avtalet alltid med en broker eller en brokerfirma. En forsiljare kan inte teckna ett
avtal savida han eller hon inte innehar en fullmakt fran miklaren.
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7.3 Ersittning till miklare
Oversikt

Den genomsnittliga provisionen ligger i Sverige mellan 2 och 4 % inklusive moms pa 25 %. 1
Finland dr provisionen 3-4 % plus moms pa 22 % medan den i Norge dr 1-2.5 % plus moms
pa 24 %. 1 Polen skiljer sig provisionens storlek beroende pa om det &r en eller bada parter
som betalar. Ar det bada parter som betalar, brukar provisionen ligga pa 1-3 % fran varje part.
Om det endast &r en part som betalar, uppgar provisionen till 4-6 %. Momssatsen i Polen &r 22
%. 1 England ligger en genomsnittlig provision pa 1.5-2 % respektive 3 % plus moms pa 17.5
% medan den vanliga provisionsstorleken 1 USA ligger mellan 5 och 7 %. I USA har man inte
moms pa miklarens ersittning; se tabell 13.

Tabell 13 Genomsnittlig mdklarprovision

Utan moms Moms Med moms
Sverige 1.5-3 % 25 % 2-4 %
Finland 34 % 22 % 3.5-5%
Norge 1-2.5 % 24 % 1.5-3 %
Polen 2-3 % (bada parter) 22 % 2.5-3.5 %

4-6 % (en part) 22 % 5-7 %
England 1.5-2 % (sole agency) 17.5 % 2-2.5 %

3 % (joint agency) 17.5 % 3.5 %
USA 5-7 % - 5-7 %

Sverige

Enligt 21 § FML, skall, om inte annat har avtalats, fastighetsmiklarens ersittning beréknas
efter viss procent pa kopeskillingen, provision. Att ersittningen skall betalas i form av
provision &r en dispositiv regel, vilket betyder att méiklaren och uppdragsgivaren kan komma
Overens om en annan ersittningsform. Det kan exempelvis vara ett fast pris, eller sa kan
ersdttningen berdknas efter arbetad tid oberoende om uppdraget har lett till nagon Overlatelse
eller ej. Vidare har fastighetsmiklaren enligt 21 § FML ritt till provision endast om avtalet
om Overlatelse har triffats genom méklarens formedling mellan uppdragsgivaren och nagon
som har anvisats av miklaren. Detta betyder att det skall finnas tre forutséttningar for att
provisionen skall utga: (1) det skall foreligga ett formedlingsuppdrag, (2) miklaren skall ha
anvisat kopare, samt (3) bindande avtal om Overlatelse skall ha ingatts genom miklarens
formedling (Katzin 2005, sid 48-51).

Vid uppdrag med ensamritt har méklaren ritt till ersittning dven om avtal om Overlatelse
triffats utanfor hans formedling, dock under ensamrittstiden. Utover provisionen finns det
dven mojlighet for miklaren att fa erséttning for kostnader i samband med uppdraget, som
exempelvis visningsresor eller annonser. Forutsittning for detta dr dock, enligt 22 § FML, att
en sarskild overenskommelse om detta har triffats. Enligt 23 § FML kan fastighetsméklarens
ersdttning sittas ned, om méklaren vid uppdragets utforande har asidosatt sina skyldigheter
mot koparen eller séljaren (ibid., sid 48-51).
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Det vanligaste 1 Sverige ar att det dr sédljaren som ersdtter miklaren. Uppdragsgivaren och
méklaren far sjilva komma Overens om nir ersittningen skall betalas. Ersittningen skall i
regel inte krdvas forrdn alla villkor for kopet har uppfyllts. Det finns inga faststéillda taxor
gillande ersittningen. Uppdragsgivaren och méklaren far sjilva komma Overens om
ersittningens storlek. Overenskommelse om detta skall alltid ske i samband med uppdrags-
avtalet. En fastighetsmiklare maste noga informera sin uppdragsgivare om vilka regler som
giller for provision, d.v.s. ndr méklaren har rétt till provision, hur provisionen berédknas, nér
provisionen skall betalas, att det utgar moms pa méklararvodet och att méklaren inte har ratt
till ersdttning for kostnader om inte annat sérskilt avtalats (Ldrobok i fastighetsformedling
2005, sid 56). Miklartjansten dar momspliktig och i ett konsumentforhallande ingar momsen
alltid i den 6verenskomna ersittningen (Fastighetsmiklarndamndens faktablad). Momsen &r 25
%. Den genomsnittliga provisionen ligger i Sverige mellan 2 och 4 % av forsiljningspriset.

Finland

Enligt 20 § FiFL har formedlingsrorelsen ritt till formedlingsarvode endast nér ett kop, ett
hyresavtal eller ett avtal om nagon annan nyttjanderitt kommer till stand, om inte nagot annat
har 6verenskommits i uppdragsavtalet. Formedlingsarvodet far uppbaras endast hos uppdrags-
givaren. Om parterna 1 ett avtal som giller ett férmedlingsobjekt var for sig dr formedlings-
rorelsens uppdragsgivare, far formedlingsrorelsen uppbira ett belopp, som motsvarar endast
ett formedlingsarvode. Formedlingsarvodet skall vara skéligt med beaktande av formedlings-
uppdragets art, det arbete som har utférts och om uppdraget har skotts pa ett ekonomiskt
dandamalsenligt sitt och andra omstindigheter. Formedlingsrorelsen har inte ritt till
formedlingsarvode for ett avtal som har slutits for formedlingsrorelsens eller nagon av dess
anstdlldas rdakning. I uppdragsavtalet far inte tas in ett villkor, enligt vilket formedlings-
rorelsen skulle ha ritt att som arvode fa den del av kopeskillingen som Overstiger det
forsaljningspris for formedlingsobjektet som ndmns i1 uppdragsavtalet eller en viss del av
kopeskillingen, 20 § FiFL.

Enligt 21 § FiFL har formedlingsrorelsen ritt att fa arvode av uppdragsgivaren for ett avtal
som har slutits betriffande formedlingsobjektet efter det att uppdragsavtalets giltighetstid har
16pt ut, endast om detta har 6verenskommits med uppdragsgivaren och om det kan antas att
formedlingsrorelsens atgérder under uppdragsavtalets giltighetstid vésentligt har bidragit till
att avtalet kom till stand. Formedlingsrorelsen har dock inte ritt till formedlingsarvode for ett
avtal som slutits senare dn sex manader efter det uppdragsavtalets giltighetstid 16pte ut. Har
uppdragsgivaren i det fall som avses ovan, sedan uppdragsavtalets giltighetstid 16pt ut, ingatt
ett uppdragsavtal med en annan formedlingsrorelse, dr uppdragsgivaren skyldig att betala
formedlingsarvode endast till den formedlingsrorelse med vilken ett uppdragsavtal var i kraft
nédr uppdragsgivaren antog anbudet pa formedlingsobjektet. Formedlingsrorelserna skall da
dela formedlingsarvodet sinsemellan i forhallande till sina prestationer, 21 § FiFL.

Maiklararvodet dr oftast i form av en viss procentsats, som beriknas pa kopeskillingen, men
kan dven vara i form av ett fast belopp. Provisionen ligger mellan 3 och 4 % plus moms som
ar 22 % (Viitanen et al. 2003).

Norge

Enlig 4 kap 3 § NoFFL forfaller provisionen till betalning ndr handel har kommit till stand.

Miklaren har ritt att kriva ersittning av uppdragsgivaren pa de villkor och i den omfattning
som #r avtalat i uppdraget. Det kan inte avtalas att nagon annan dn uppdragsgivaren skall
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betala ersittning till méklaren, inklusive utldgg, 4 kap 1 § NoFFL. Om avtalad erséttning ir i
form av provision, har méklaren ritt till ersittning, om affiren har kommit till stand under
uppdragstiden, dven om man inte kan tillskriva det miklarens insats. Miklaren har dven ritt
till provision om affir har kommit till stand inom tre manader efter uppdragstidens slut, om
affiren har kommit till stand med nagon som méklaren har forhandlat med under uppdrags-
tiden, eller som efter forfragan har fatt upplysningar om egendomen fran miklaren under
uppdragstiden. Affdren anses har kommit till stdnd nér parterna &r slutgiltigt bundna, 4 kap 2
§ NoFFL.

Miklaren kan i uppdraget forbehalla sig ritt till ersittning for nedlagda kostnader, styrkta
utldgg, av ndrmare specificerade slag, som har uppkommit i samband med uppdraget och som
skall ges utover den ordinarie ersittningen, 4 kap 4 § NoFFL. Arvodet kan inte delas med
kopare eller séljaren eller med nagon som inte sjdlv har ritt att driva fastighetsformedling, 4
kap 5 § NoFFL. Arvodeskravet kan sittas ned eller helt falla bort om foretaget visentligt har
asidosatt sina forpliktelser gentemot koparen eller séljaren. Om upplysningsplikten inte &r
uppfylld, bortfaller kravet pa erséttning, 4 kap 6 § NoFFL.

Miklararvodets storlek ar i Norge, liksom i Sverige och Finland, inte reglerat i lagen och
uppdragsgivaren och fastighetsmiklaren kan sjdlva komma dverens om erséttningens storlek.
Detta maste dock ske i samband med uppdragsavtalet. Ersittningen dr oftast i form av
provision men kan dven vara ett fast belopp. Enligt uppgifter fran den norska Fastighets-
méklarforbundet varierar provisionen fran ca 1 - 2.5 %. Miklartjansten d4r momspliktig och
momsen dr 24 %.

Polen

Enligt art 180 PIFEL skall ersittningens form och storlek anges i uppdragsavtalet. Om det inte
finns nagon dverenskommelse om betalning, har miklaren ritt till ersidttning som motsvarar
den ersdttning som &dr vanlig vid liknande uppdrag. Méklaren har ritt till ersdttning endast om
transaktionen har kommit till stand, om inte annat har avtalas. Utgar ingen ersittning pa grund
av att kopet inte har kommit till stand, har méklaren ritt till ersittning for nedlagda kostnader
om Overenskommelse om detta finns. Uteblir kopet pa grund av fel begatt av siljaren, har
miklaren rétt till full erséttning. I Polen kan man urskilja olika ersittningsformer. Ersittning i
form av provision dr den vanligaste formen. Utdver den kan det dven forekomma ersittning i
form av ett fast belopp eller erséttning baserad pa arbetad tid (Brzezinski, red., 2005, sid 149-
150; PGN Press 2005).

Mi:klararvodet betalas av uppdragsgivaren. Ar bada parter uppdragsgivare betalas arvodet av
bada parter. Provisionen varierar och ligger i genomsnitt pa 2-3 % av transaktionsvirdet (bada
parter betalar) eller 4-6 % (en part betalar) plus moms 22 %. Transaktionsvidrdet kan
definieras pa olika sitt. Med transaktionsvirde kan ibland menas utgangspris och ibland det
slutgiltiga forsiljningspriset (Brzezinski, red., 2005, sid 149-150). Det finns i Polen en sa
kallad “direktoffert” didr miklarens ersittning dr inkluderad i offertens pris (det anbud som
sdljaren gar ut med), vilket innebdr att det inte utgar nagon ersittning till méklaren fran
koparens sida, arvodet fran bada parter dr redan inkluderat i objektens pris.

England

Enligt Estate Agents Regulations 1991 skall information till en potentiell kund inkludera dven
information gillande ersittning for uppdraget. Regelverket sdger ingenting om erséttningens
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storlek utan endast att ersdttningens form och storlek skall anges i kontraktet. Arvodet anges 1
form av ett fast belopp eller sa anges en formel for dess berdkning, vilken oftast refererar till
forsiljningspriset. Vissa méklare forbehaller sig ritten att ta ut en avgift, en annullerings-
avgift, ifall sdljaren skulle vilja dra sig ur forsdljningen. Ersittningen kan bestimmas till
vilken niva som helst. Det enda kravet ar att en potentiell kund skall fa information om alla
finansiella foljder i samband med forsdljningen i forvdg, innan han eller hon ar slutgiltigt
bunden till uppdraget. Siljaren skall informeras om alla direkta kostnader i samband med
forsdljningen, inklusive information om moms. Om inte uppdragsgivaren och miklaren
kommit dverens om nagot annat, har miklaren ritt till erséttning endast om det dr méklarens
handlingar som lett till forsidljningen. I syfte att motverka informella karteller skall varje
miklare forhandla om erséttningens storlek individuellt med sin uppdragsgivare. Ersittningen
kan vara i form av ett fast belopp eller en viss procent av forsdljningspriset. Det senare dr mer
vanligt (Perkins, red., 2005, sid 1/32, sid 1/36).

I England &dr det sédljaren som betalar arvodet till miklaren. Vid “sole agency” ligger
miklararvodet mellan 1.5 och 2.0 % av 6verenskommet pris, vid ’joint agency” delar alla
méklare pa ca 3 % av forséljningspriset. Momsen ér 17.5 % (ICREA 2005).

USA

Fastighetsmiklarens erséttning specificeras 1 kontraktet med uppdragsgivaren. Ersittningen
kan vara i form av ett fast belopp, en viss procent beriknad pa forsiljningspriset eller sa kan
den beridknas efter arbetad tid. Storleken ar forhandlingsbar och forsok att halla sig till en fast
i forvig bestimd procentsats dr lika med Overtridelse av lagen. En fastighetsméklare kan dock
bestimma en minimiprocentsats som accepteras pa hans eller hennes firma. Det viktigaste dr
att méklaren och kunden kommer dverens om erséttningen innan uppdragsavtalet tecknas. En
provision kan bestdmmas till vilken procentsats som helst som marknaden &r beredd att
betala. Listingméklare i USA tar vanligen ut en provision som ligger mellan 5 % och 7 % av
forsaljningspriset. Méklaren dr berittigad till arvodet nir arbetet for vilket miklaren har
anlitats #r fullbordat. Sa fort séljaren accepterar ett bud fran en kopare, som &r beredd att kopa
pa siljarens villkor, har méklaren ritt till ersédttning. Maklare har ritt till erséittning dven om
kopet uteblir pa grund av att uppdragsgivaren inte fullgor sina skyldigheter (Galaty et al.
2003, sid 68-70).

Storleken pa den ersittning som en forsdljare har ritt till, bestimmes genom en Gverens-
kommelse mellan miklaren (brokern) och forsiljaren. Provisionen gar i regel forst till en
broker eller en brokerfirma, vilken sedan betalar en del av provisionen till den forséljare, som
varit involverad i transaktionen. I de flesta delstater &ar det forbjudet for en méklare att betala
ersdttning till en forsédljare som inte dr anstédlld hos honom eller henne. Arvodet kan inte heller
betalas till en person utan licens som utfor tjanster for vilka licens krdvs. Under senare ar har
dock flera delstater antagit lagar som tillater delning av provisionen med en yrkesman utan
licens fran ett land utanfor USA, om landet i vilket personen arbetar inte har licenskrav.
Betalning till en forsdljare sker i form av en fast 16n eller en del av provisionen fran
transaktionen som forsdljaren genomfort. I vissa firmor har man implementerat en
hundraprocentprovisionsplan, varigenom forsidljare erhaller hela sin provision fran
transaktionen men istillet maste betala en serviceavgift varje manad for anvindning av
foretagets resurser och hjalpmedel. Forsiljare betalar da alla sina utgifter sjdlv. Det dr i USA
dven vanligt med ett bonussystem, varigenom en bonus betalas till hogproduktiva forsiljare i
slutet av aret (Galaty et al. 2003, sid 68-70; ICREA 2005).
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I USA ir det oftast sédljaren som betalar hela provisionen. Siljaren betalar arvodet till sin
maéklare (broker) som sedan betalar en del av arvodet till den méklare, som har arbetat med
eller for koparen. Koparen betalar i regel ingenting. De flesta transaktioner involverar tva
miklare, en som har tagit emot uppdraget, hjdlper sidljaren och marknadsfor objektet och en
som anvisar kdparen. Hur provisionsdelningen skall ske &r inte faststillt, och det &r upp till
varje listingbroker att bestimma. En jimn uppdelning dr vanlig (Galaty et al. 2003, sid 68-
70).

Sammanfattning

Ersittningens form och storlek regleras 1 ett uppdragsavtal. Uppdragsgivaren skall alltid
informeras innan han eller hon blir bunden av avtalet. Forutsittningen for att betalning skall
utga dr att méklaren har uppfyllt sina kontraktsskyldigheter och att kopet har kommit till stand
eller, som exempelvis i USA, att en kopare som é&r villig att kopa pa siljarens villkor r
funnen, respektive ett objekt som uppfyller koparens onskemal &r funnet. Miklaren har ritt till
arvodet dven om kopet inte har kommit till stind av en anledning som har orsakats av
sdljaren, under forutsittning att méklaren har hittat en kopare som é&r villig att kopa pa
sdljarens villkor. For att méklaren skall kunna fa ersittning for sina nedlagda kostnader utéver
arvodet maste en Overenskommelse om detta finnas. Maiklararvodet betalas i regel av
uppdragsgivaren. I Polen debiteras bada parter om uppdragsavtalet tecknas med bada. Den
vanligaste ersittningsformen i alla ldnder dr provision berdknad pa forséljningspriset.

65



8 MARKNADSEXPONERING AV OBJEKT

I detta kapitel ges en kort beskrivning av de olika marknadsforingsatgdrder som anvinds i
samband med marknadsexponering av objekt till salu i respektive land, samt en beskrivning
av en multipel-lisning-system som anvénds i vissa av de utvalda lidnderna.

8.1 Marknadsforingsatgiirder
Oversikt

De vanligaste marknadsforingsverktygen som anvinds i de utvalda ldnderna &r foljande:
annonser i tidningar och skyltfonster, olika typer av presentationsfolder och broschyrer, in-
house publikationer, skyltar placerade pa fastigheten samt annonser pa Internet pa egna
hemsidor och Internetbaserade bostadsmarknader. Se tabell 14 for exempel pa fastighets-
portaler.

Tabell 14  Exempel pa fastighetsportaler

Sverige www.hemnet.se, www.bovision.se

Finland www.etuovi.com, www.oikotie.fi, www.asuntoverkko.com
Norge www.finn.no, www.tinde.no

Polen www.mls.org.pl, locumnet.pl

England www.rightmove.co.uk, www.primelocation.com, www.propertyfinder.co.uk,
www.findaproperty.co.uk, www.fish4homes.co.uk, www.yourmove.co.uk,
www.propertylive.co.uk

USA www.buybankhomes.com, www.realtor.com

Sverige

I Sverige stills det krav pa en objektbeskrivning enligt 18 § FML. Paragrafen sdger, att nir
formedlingen avser en fastighet som en konsument koper, huvudsakligen for enskilt bruk,
skall fastighetsmiklaren tillhandahalla kdparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. 17-18
§§ FML specificerar vilka uppgifter som en sadan objektbeskrivning skall innehalla. En
objektsbeskrivning delas inte ut till alla spekulanter. Det dr endast den slutliga kdparen som
erhaller en objektbeskrivning i samband med Overlatelsetillfillet. Beskrivning av fastigheten i
marknadsforing har ett annat syfte (Larobok i fastighetsférmedling 2005, sid 59-60). De flesta
miklare upprittar dven en enklare s.k. till-salu-beskrivning vilken inte skall forvixlas med
objektsbeskrivningen (Katzin 2005, sid 44).

Marknadsexponering av objekt till salu 1 Sverige sker genom annonser i tidningar,
skyltfonster och pa Internet. Ofta upprittas det dven en presentationsfolder som delas ut
exempelvis 1 samband med visningar. Annonser sitts in i dagstidningar eller 1 tidningar som
Metro Hus & Hem som for niarvarande delas ut i Stockholmsomrade och Skaneregionen och
som omfattar de flesta objekt till salu 1 respektive region. Dagspressannonsering &r relativt
dyrt och darfor viljer vissa miklare att profilannonsera sitt foretag och sin tjinst i dagliga
tidningar och annonsera ut objekten i andra sammanhang. Exponering genom Internet sker via
egna hemsidor men dven via Internet-baserade bostadsmarknader som bl.a. Hemnet och
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Bovision. I Sverige d4r Hemnet for ndrvarande den storsta marknadsplatsen for bostdder pa
Internet. Svenska fastighetsmiklare har gatt samman for att skapa ett gemensamt system for
hela landet och som foljd av detta omfattar Hemnet néstan alla landets bostider som finns till
forsdljning. Populért i Sverige #r dven skyltning pa bank eller eget skyltfonster. Men innan
miklaren 6verhuvudtaget annonserar gar han eller hon i regel igenom sitt kundregister i syfte
att hitta en match (Ldrobok i fastighetsformedling 2005, sid 67-68).

Visningar som anordnas for kunden &r antingen enskilda eller allmidnna. Allménna visningar
sker ofta pa sondagar och dr dppna for allménheten, utan krav pa tidsbokning. Vid enskilda
visningar bokar man tid hos en méklare som sedan anordnar ett visningstillfille. En enskild
visning sker antingen med en intressent eller med en mindre grupp av intressenter (ibid., sid
72-73).

Marknadsforing oavsett form skall ske pa ett korrekt sitt. I Sverige styrs marknadsforingen av
marknadsforingslagen (1995:450), konsumentverkets riktlinjer for tillhandahallande,
utférande och markandsforing av fastighetsmiklartjanster i konsumentforhallande samt
fastighetsméklarlagen (1995:400). Tva visentliga krav dr att informationen inte skall vara
vilseledande pa nagot sitt samt att en sdndarangivelse (miklarens kontaktuppgifter) skall
finnas (ibid., sid 66-67). En marknadsplan bor alltid upprittas tillsammans med uppdrags-
givaren for att miklaren skall kunna bilda sig en uppfattning om kundens 6nskemal.

Finland

Marknadsforing i Finland sker oftast i form av tidnings- och Internetsannonsering. Den
viktigaste ansikte-mot-ansikte-marknadsforingen sker pa sondagar, da det anordnas Oppna
visningar (Viitanen et al. 2003, sid 29). I Finland finns det ett flertal Internetbaserade
bostadsmarknader. Ett exempel pa en sadan Internetmarknad dr www.etuovi.com dér endast
fastighetsméklare, foretag och enskilda niaringsidkare kan ldgga ut sina objekt. Sidan omfattar
de flesta objekt. Denna sida &dr den mest omfattande i1 Finland och nistan alla
fastighetsformedlingskedjor dr med i etuovi-service. En stor kedja som nufértiden inte dr med
1 etuovi-service dr Huoneistokeskus. En annan kind Internetsida dr www.oikotie.fi, som 4gs
av en tidning och dir bade miklarforetag och privatpersoner kan ligga ut sina objekt.
Servicen dgs av tidningsbolaget Sanoma Oy. Alla kedjorna och nitverken har i regel sina egna
sidor, exempelvis www.huoneistokeskus.fi, www .kiinteistomaailma.fi, www.skv.fi. Finlands
Fastighetsmiklarforbund har sin egen sida, www.asuntoverkko.com, dir alla medlemmar som
har tecknat ett avtal om denna service far ligga ut sina objekt. For tillfdllet har alla
medlemmar, som dr med i asuntoverkko.com, sina objekt bade pa www.etuovi.com och
www.asuntoverkko.com. Miklarna kan vilja vilka sidor de vill anvdnda. De som ér
verksamma 1 huvudstadsregionen anvinder mest www.oikotie.fi (Finlands Fastighetsméklar-
forbud 2005).

I Finland styrs marknadsforingen av bl.a. stadsradets férordning (130/2001) om uppgifter som
skall Iimnas vid marknadsforing av bostdder. Denna férordning foreskriver vilka uppgifter en
ndringsidkare skall ldimna nir denne marknadsfor en bostad. Forordningen berdr uppgifter i
samband med annonsering och visning. Den klargor bl.a. vilken information som en broschyr,
som skall finnas tillgidnglig for en intressent vid tillfdlle da intressenten bekantar sig med
bostaden, skall innehalla.
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Norge

I Norge stills det krav pa att uppritta en sa kallad “salgsoppgave” (ett prospekt) som ger
koparen de upplysningar som kdparen behdver som beslutunderlag for att ligga bud pa
fastigheten. Ett sadant prospekt maste uppfylla vissa formkrav. Prospektet skall ge nodvindig
information om egendomen och gora egendomen attraktiv for en potentiell kopare. Det skall
dven uppfylla den upplysningsplikt som sdljaren och miklaren har gentemot fastighetens
intressenter. Bade fastighetsméklarlagstiftningen och konsumentombudsmannens rund-
skrivelse om marknadsforing av bostdder stiller formella krav pa hur ett prospekt skall
utformas. Prospektet bor utformas med tanke pa att den kommer att ldsas av tva grupper: de
som far den pa visningen och de som far den hos miklaren innan de har sett objektet (Brathen
& Solli, red., 2004, sid 81-82).

Utformningen av annonser maste folja 1-3 §§ marknadsforingslagen. Alla upplysningar som
medtas 1 prospektet kan inte tas in 1 annonser. Den vanligaste annonsen &r att man ger en kort
beskrivning av bostaden med nagra bilder. Annonsering i tidningar har hittills varit det
vanligaste sittet att marknadsfora ett objekt pa. De flesta objekt liggs ocksa ut pa nitet.
Annonsering i egna annonstidningar har pa senaste tiden borjat anvindas, dock i en okédnd
omfattning. Ett forslag till annonstext skall alltid godkéinnas av séljaren innan den skickas till
en tidning eller 1dggs ut pa nitet. Godkdnnandet skall helst vara skriftligt (ibid., sid 98-100). I
samband med fastighetsforsiljning dr det vanligt att bostaden Gppnas for potentiella kbpare sa
att de far mojlighet att fa se objektet. En visning genomfors da ibland av séljaren sjilv och
ibland av en fastighetsméklare eller en assistent.

De tva storsta webbaserade marknadsforingsplatserna i Norge dr www.finn.no och
www.tinde.no. Webbplatserna dgs av mediekoncerner. Schibsted som &ar Norges storsta och
en av Nordens ledande mediekoncerner dger Finn och Orkla Media som &dr Nordens femte
storsta mediebolag och en del av Orkla-koncernen star bakom Tinde. Fastighetsportalerna ar
Oppna for allménheten. Det &dr dock endast fastighetsméklare som far annonsera.

Polen

Den forsta rutinen ndar man marknadsexponerar ett objekt i Polen &r att ga igenom den egna
kunddatabasen i syfte att hitta en potentiell intressent. Marknadsforingsverktyg som anvinds
ar bade de traditionella som tidningsannonser samt de moderna, d.v.s. baserade pa Internet. I
praktiken har de flesta tidningar forlorat sin betydelse eftersom varje tidning har en egen
hemsida dar samma information finns. Pa Internet annonserar miklarféretagen bade pa den
egna hemsidan samt pa olika typer av webbaserade marknadsplatser. Ett annat marknads-
foringsverktyg dr méklarkontorets skyltfonster samt olika typer av broschyrer. Skyltar
placerade pa fastigheten med méklarkontorets logo dr en allmint anvéind teknik. Till salu-
information (reklam) med miklarens uppgifter placeras direkt pa fastigheten. Detta skall dock
inte goras senare dn den andra eller tredje dagen efter att uppdragsavtalet har tecknats och
anvinds endast vid uppdrag med ensamritt. Detta anses vara det mest effektiva séttet att hitta
kopare. Utover ovanndmnda atgérder viander sig méklare mer och mer till andra miklare fran
andra foretag med erbjudande om samarbete. Allminna visningar sker ofta pa 16rdagar eller
sondagar. Objektet visas da utan dgarens nirvaro (Belniak & Wierzchowski 2004, sid 82-84;
Brzezinski, red., 2005, sid 130-131).
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England

I England finns det ett brett utbud av nationella, regionala och lokala reklampublikationer.
Fastigheter till salu annonseras i tidningar, veckotidskrifter och manadstidskrifter. Manga
firmor producerar sina egna “in-house” fastighetspublikationer och i vissa omraden har
miklarna gatt samman for att gemensamt publicera specifika tidskrifter, vilket sinker
kostnaden for annonserna (ICREA 2005).

De flesta miklarfirmor i England har utvecklat egna webbsidor och anslutit sig till ett antal
nationella fastighetsportaler. Den mest anvidnda portalen dr idag www.rightmove.co.uk. Andra
portaler dr exempelvis: Primelocation.com, PropertyFinder.co.uk, FindaProperty.co.uk,
Fish4Homes.co.uk och YourMove.co.uk. NAEA driver en egen portal Propertylive.co.uk
(Perkins, red., 2005, sid 5/16).

USA

I USA finns det en mingd olika marknadsforingsverktyg som multiple-listing-system (MLS),
nationella och internationella exponeringssystem, olika fastighetsforetagarnitverk, reklam i
form av fastighetstidskrifter, tidningar, olika typer av broschyrer och flygblad, Internet och
visningar. Objekten till salu finns tillgdngliga for allmidnheten pa Internet, genom hemsidor
for méklarfirmor och andra webbsidor som bl.a. BuyBankHomes (www.buybankhomes.com)
och NAR:s hemsida (www.realtor.com).

Det dr vanligt i USA att man anordnar en gemensam visning for miklare i omradet, innan
man later intressenter att titta pa objektet. Detta i syfte att minska antalet visningar.

8.2 MLS som ett marknadsexponeringsverktyg

MLS, multiple-listing-system, ir en marknadsforingsorganisation vars medlemmar (fastighets-
miklare) kommit Overens om att dela med sig till varandra av sina uppdrag i syfte att
snabbare hitta en villig kopare. I utbyte mot en potentiellt storre publik samtycker fastighets-
miklare till att dela med sig till varandra av sina provisioner. Servicen édr datorbaserad och
forser miklare med detaljerad information om bostdderna. MLS #r baserad pa samarbetsvilja.
Nir en fastighetsmiklare ldgger sin uppdragsgivares bostad 1 systemet, innebér det i stort sett
att han eller hon inbjuder andra fastighetsmiklare fran andra foretag till att samarbeta med
honom eller henne och gemensamt representera siljaren. Att ligga ihop information genom
MLS forbittrar matchningstekniken, vilket gor att sannolikheten for en traff okar (Galaty at
al. 2003, sid 80).

MLS har sitt ursprung i USA, dir begreppet multiple listing nimndes redan 1907. 1920 blev
MLS allmiént accepterat och de f6ljande aren fortsatte MLS att spridas genom landet (Winfree
2002). Idag ar MLS anvint i manga europeiska ldnder.

I USA dr MLS oftast ett regionalt omfattande system. Systemet &r stingt for allminheten,
d.v.s. siljare och kopare kan fa tillgang till systemet genom att kontakta en miklare som dr
med i kooperativet. MLS dr troligen det mest signifikanta sirdraget for fastighetsformedlings-
industri 1 USA. MLS anses som en mekanism som eliminerar handelsfriktion, som ir
resultatet av ofullstindig information, och bringar husmarknaden nédrmare en perfekt
konkurrenskraftig marknad (Yavas 1994, sid 169-195).
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MLS erbjuder fordelar for bade fastighetsmiklare och siljare. Sdljarna vinner pa grund av att
deras fastighet exponeras pa en storre marknad. Bade kopare och siljare drar fordelar fran att
fa tillgang till information om hela marknaden via endast en miklare (Miceli 1991, sid 548-
566; Dale-Johnson & Hamilton 1998, sid 275-307). Tekniken har Okat fordelarna med
medlemskap i MLS. Forutom stindig tillgang till information om de listade fastigheternas
status, erbjuder MLS ofta annan anvindbar information om inteckningslan, taxering och dven
information om kommuner och skoldistrikt. Hir kan dven finnas information som en méiklare
kan anvénda for att gora en marknadsanalys i syfte att faststélla fastighetens védrde innan han
eller hon foreslar ett 1ampligt listingpris. Sokningar med hjélp av datorer hjélper ocksa kopare
att vilja ut de fastigheter som uppfyller deras 6nskemal.

Pa en marknad dir miklare arbetar sjdlvstindigt har varje miklare en egen pool av kopare och
sdljare. I system som MLS forenar méklarna sina pools och skapar en gemensam pool, med
vars hjilp de sammanfor néstan alla sidljare och kopare. I en matchningsprocess oOkar
triffarnas kvalitet och kvantitet med poolens storlek. For kdpare och siljare betyder detta att
MLS ger storre sannolikhet for en match samt ldgre sokningskostnader. MLS eliminerar
kopares respektive siljares behov att besoka flera miklare for att tillforsédkra sig en tillriacklig
marknadsbevakning respektive marknadsexponering (Yavas 1994, sid 169-195).

Fastighetsmiklare i MLS ger ett unilateralt (ensidigt) erbjudande om samarbete och ersittning
till andra méklare. Midklaren maste ha siljarens samtycke i skriftlig form for att kunna lamna
in fastigheten till MLS. Fastighetsméklaren som har uppdraget dr siljarens agent. Fastighets-
miklare i MLS representerar sdljaren pa samma sitt som den ursprungliga méklare som har
erhallit uppdraget, under den ursprungliga fastighetsméklarens uppdragsavtal. Om en miklare
viljer att representera koparen till en fastighet i MLS, maste denna miklare underritta den
méklare, som har uppdraget, innan nagon kontakt med séljaren dger rum. Alla miklare maste
bestimma ett lampligt sitt att skydda sina kunder (Galaty et al. 2003, sid 80-81). Om en
miklare i MLS-organisationen hjédlper den ursprungliga fastighetsméklaren att sélja ett objekt,
betalar den ursprungliga fastighetsmiklaren till den méklare som hjidlpte honom med
forsdljningen en sa kallad “co-op fee” fran sin egen provision. Uppdelningen brukar ligga pa
50/50, 60/40 respektive 40/60 (Miceli 1991, sid 548-565).

Kontraktsskyldigheter mellan fastighetsméklare varierar mycket. De flesta MLS kréver att en
fastighetsméklare ldmnar 6ver nya uppdrag till MLS inom en specificerad och ganska kort
tidsperiod efter att méklaren erhallit uppdraget. Tiden under vilken méklare med uppdrag kan
erbjuda en fastighet sjdlv utan att underritta andra miklare varierar. Vissa MLS ger en
maéklare upp till 5 dagar innan han eller hon maste lamna in uppdraget till MLS (Galaty et al.
2003, sid 80)

De tva forsta MLS-systemen i Polen startade den 1 maj 2002 (Miklarsamfundet Warmy-
Mazury) respektive den 16 oktober 2002 (Miklarsamfundet Warszawa). Den 19 juni 2004
bildade de bada organisationerna ett mellanregionalt MLS-system (www.mls.org.pl), som har
blivit fundamentet till att skapa ett nationellt omfattande system for méklare anslutna till
PFRN genom sina regionala méklarsamfund (Brzezinski, red., 2005, sid 155). Alla objekt i
systemet dr tillgdngliga for alla Internetanvindare genom webbsidan for MLS-systemet
(www.mls.org.pl) samt fastighetsportalen Locumnet.pl.

I England finns det ingen MLS-system med nationell omfattning. I manga delar av landet dr

det dock vanligt for miklare att multilista objekt, genom att dela med sig av sina uppdrag till
en eller flera méklarfirmor. Det finns dven ett antal av franchisinggrupper som har egna
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system. Manga sjdlvstindiga miklarfirmor har anslutit sig till ett sa kallat “referral network”,
dir de tva mest betydande dr HomeLink (naeahomelink.co.uk), som drivs av NAEA och
National Homes Network (www.nationalhomesnetwork.co.uk). I ett sadant nitverk viljer
miklare att dela med sig till varandra av sin information gillande en potentiell kopare som
flyttar fran ett omrade till ett annat i utbyte mot betalning. Den miklaren som anvisar kdparen
respektive séljaren kallas “referring agent” och den som tar emot information kallas
“receiving agent” (ICREA 2005).
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9 FASTIGHETSBESIKTNING

Detta kapitel kretsar kring fastighetsbesiktning som utfors i samband med fastighetskdp, och
beror fragor rorande koparens undersokningsplikt och siljarens upplysningsplikt, samt hur
langt miklarens ansvar stricker sig nér det géller uppgifter om fastighetsskick.

9.1 Undersoknings- och upplysningsplikt

Oversikt

I koparens intresse ligget att noggrant undersoka fastigheten innan forvirvet. Fastighets-
méklaren har i regel ingen undersokningsplikt. Séljare i Sverige, Finland, Norge och manga
av USA:s delstater har en upplysningsplikt. I Sverige, Finland och Norge aligger det miklaren
en kontrollskyldighet av de uppgifter sédljaren limnat om det finns en anledning att misstdnka
riktigheten 1 dem.

Tabell 15  Undersoknings- och upplysningsplikt

Upplysningsplikt for  Kontrollskyldighet for Undersokningsplikt for

séiljare miklare kopare
Sverige Ja Ja Ja
Finland Ja Ja Ja
Norge Ja Ja Ja
Polen Ja Ej uppgift Ja
England Nej Nej Ja
USA Ja Ej uppgift Ja

Sverige

I Sverige har koparen en undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § jordabalken (JB).
Undersokningsplikten innebér att koparen star for fel som varit mojliga att uppticka, och
darfor ligger det 1 koparens intresse att noggrant undersoka fastigheten som han eller hon har
for avsikt att forvirva. Undersokningsplikten kan uppfyllas genom att antingen kdparen sjalv
undersoker fastigheten och stiller fragor till siljaren, eller genom att kdparen anlitar en
professionell besiktningsman. Att anlita en besiktningsman frantar dock inte koparens
skyldighet att undersoka fastigheten (Lédrobok 1 fastighetsformedling 2005, sid 61-62;
Zacharias 2001, sid 283-300). Sdjaren i Sverige har skyldighet att upplysa koparen om de fel
han eller hon kinner till eller misstinker finns (Lédrobok 1 fastighetsformedling 2005, sid 60-
61).

Den svenska fastighetsmiklaren har ingen undersokningsplikt, han eller hon har inte
skyldighet att pa ett mera ingaende sitt undersoka fastigheten (ibid., sid 62-63). Miklaren har
dock skyldighet att kontrollera riktigheten i en uppgift som sdljaren limnat i det fall
fastighetsméklaren har anledning att misstdnka att uppgiften kan vara felaktig. Kontroll-
skyldigheten regleras i 17-18 §§ FML (ibid., sid 53).
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Fastighetsmiklaren 1 Sverige har dven en upplysningsplikt avseende vésentliga fel 1 en
fastighet som forvdrvaren inte kidnner till och som fastighetsmiklaren fatt till sin kdnnedom
genom egen iakttagelse, upplysning fran séljaren eller kinnedom om att viss byggnadstyp
brukar vara behiftad med detta fel (ibid., sid 53-54). Fastighetsméklaren skall informera
koparen om hans eller hennes undersokningsplikt samt dr skyldig att informera siljaren om
hans skyldigheter att ge koparen alla upplysningar om fastigheten. Enligt 16 § FML skall
fastighetsméklaren ge koparen och siljaren de rad och upplysningar som dessa kan behova
om fastigheten och andra forhallanden som har samband med overlatelsen. Miklaren skall
verka for att séljaren fore overlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara
av betydelse for koparen, liksom att koparen fore forvirvet undersoker eller later undersoka
fastigheten.

Finland

Koparen i Finland har, liksom i Sverige, en undersokningsplikt och kan inte efterat resa krav
pa sadana saker som han eller hon borde ha upptidckt innan beslutet, 2 kap 17-22 §§
jordabalken (FiJB). Enligt 22 § FiJB far koparen inte som ett kvalitetsfel aberopa en
omstdandighet som skulle ha kunnat konstateras vid en gransakning av fastigheten fore
kopslutet. Koparen dr inte skyldig att utan sérskild orsak kontrollera riktigheten i1 de uppgifter
som séljaren har lamnat och inte heller att utstricka granskningen till sddana omstiandigheter
som forutsitter tekniska atgérder eller andra atgiarder som avviker fran det sedvanliga.

Séljaren har en upplysningsplikt, enligt 17-20 §§ FiJB, och detta giller om fastigheten &r
behiftad med kvalitetsfel, radighetsfel eller ett rittsligt fel. Enligt 20 § FiJB svarar siljaren,
om han eller hon har foretritts av en fastighetsformedlare eller nagon annan, ocksa for
uppgifter som den senare lamnat samt for forsummelse av upplysningsplikten.

Enligt 11 § FiFL har formedlingsrorelse i Finland skyldighet att kontrollera information. Har
formedlingsrorelsen skil att misstdnka att uppgifter som ndmns i 9-10 §§ FiFL, som rorelsen
fatt, ar felaktiga eller bristfilliga, skall rorelsen forsikra sig om att informationen ar riktig och
ritta en eventuell felaktig eller bristfillig uppgift. Ar det inte utan oskiligt besvir mojligt att
faststdlla om en uppgift ar riktig, skall formedlingsrorelsen meddela uppdragsgivarens
motpart att uppgiften inte har kunnat kontrolleras. Enligt 8 § FiFL, skall formedlingsrorelsen
ge uppdragsgivaren all den information som enligt vad férmedlingsrorelsen vet eller borde
veta paverkar ett beslut om ett kop eller ett hyresavtal eller nagot annat avtal om nyttjanderitt.
Niar en formedlingsrorelse bjuder ut ett formedlingsobjekt skall denna enligt 9 § FiFL ge
uppdragsgivarens motpart all den information som enligt vad férmedlingsrorelsen vet eller
borde veta paverkar ett beslut om ett kop eller ett hyresavtal eller nagot annat avtal om
nyttjanderitt.

Norge

3 kap 10 § lagen om avyttring av fast egendom (NoAL) aldgger koparen i Norge en
undersokningsplikt. Forsummar koparen denna undersokningsplikt, kan han eller hon inte
senare stilla krav pa prisnedsittning eller liknande pa grund av fel som en undersokning
skulle ha avslojat. Enligt 3 kap 10 § NoAL kan koparen inte gora gillande som fel nagot
koparen kiande till eller maste har ként till vid avtalsslutning. Har kdparen innan avtalet slutits
undersokt fastigheten eller utan rimlig grund latit bli att folja en uppmaning fran siljaren att
undersoka, kan koparen heller inte gora gillande som fel nagot som koparen borde ha
upptickt vid undersokningen.
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Séljaren i Norge dr skyldig att upplysa om allt rorande egendomen som han eller hon kiinner
till och som dr av betydelse for kopet. Upplysningar maste vara korrekta. Siljaren skall
uppfylla sin upplysningsplikt redan i prospektet. Om en egendom inte uppfyller krav stillda i
lagen eller foreskrifter, foreligger det ett fel. Siljaren &r i sa fall ansvarig 4ven om han eller
hon varken har vetat om lagbrottet eller har nagon skuld i det, sa linge egendomen séljs utan
en as-is” (befintlig skick) klausul (Brathen & Solli, red., 2004, sid 119).

Fastighetsmiklaren i Norge skall, enligt 3 kap 7 § NoFFL, sa langt det anses rimligt, inhdmta
och kontrollera nodvéndiga upplysningar om egendomen. Har méklaren inte inhdmtat och
kontrollerat nodvéandiga upplysningar, skall koparen innan avslut ges en skriftlig orientering
om skdlet till detta. Méklarens upplysningsplikt i Norge reglerar i 3 kap 1 § NoFFL som siger
att maklaren skall ge koparen och siljaren upplysningar av betydelse for handeln och
genomforande av denna.

Polen

Att kontrollera fastighetens skick dr den potentiella koparens skyldighet. Kdparen kan utfora
undersokningen sjédlv eller anlita en specialist, exempelvis en byggnadsexpert. Fastighets-
miklaren skall kunna bedoma fastighetens skick. Miklarens ansvar omfattar dock inte dolda
fel, vilket innebdr att om séljaren inte har informerat méklaren om dolda fel och miklaren inte
kunnat upptidcka felen sjdlv, har méklaren inget ansvar. Miklaren dr skyldig att se till att
koparen far tillgang till byggnaden samt eventuellt ticka av byggnadsfundament (Brzeski et
al. 2004, sid 309-310).

England

I England dr det koparen som sjilv maste forsdkra sig om att fastighetens skick dr godtagbart.
Ansvaret ligger pa hans eller hennes sida. Siljare i England har inte skyldighet att tala om fel i
fastigheten for koparen, ("caveat emptor” doktrin). En fastighetsbesiktning dr ocksa frivillig
(Crossmans Guide).

Sidljarens miklare i England har inte skyldighet att tillrada koparen att genomfora en
besiktning, dven om den vérdering som krdvs i samband med inteckningslan saknas. Om
miklaren hjédlper koparen kan detta dventyra forsidljningen och innebira ett forpliktelsebrott
fran méklarens sida gentemot séljaren. I manga fall stravar dock sidljarens méklare efter att
anordna ett inteckningslan for koparen och da &r en virdering oundviklig, vilket leder till
intressekonflikt. Fastighetsmiklare som anordnar finansiering dr skyldiga att tillrada sokande
av ett inteckningslan att atminstone ta fram en huskoparrapport som uppfyller RICS:s
standard (Perkins, red., 2005, sid 4/8).

USA

Tidigare radde i USA doktrinen “caveat emptor” (let the buyer beware), vilket betydde att
ansvaret (bevisbordan) for alla fel i fastigheten helt och héllet var pa koparens sida. Séljaren
hade ingen skyldighet att tala om fel i fastigheten. Situationen borjade dock édndras i mitten pa
60-talet da konsumentskyddsnormer i samband med forsiljning av varor borjade tillimpas.
Situationen dndrades da vissa domstolar borjade halla miklare ansvariga for séljarnas fel och
for utelimnande av information, vilka miklare, som professionella yrkesmin, borde ha
upptéckt och talat om for potentiella kopare. Miéklarna vilkomnade en idé som gick ut pa
sdljaren skulle fylla i ett detaljerat formuldr (forklaring), som handlade om fastighetsskick, i
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syfte att minska méklarnas rittsliga ansvar. En sddan forklaring skulle senare ges till en
potentiell kopare. Detta gagnade koparen, eftersom han eller hon fullodigt informerades om
fastighetsskick innan han eller hon bestamde sig for att kpa (Nanda 2005; Lefcoe 2004).

Kravet pa upplysningsplikt for séljaren introducerades forst under 80-talet och den forsta
delstaten var Kalifornien. Idag stills krav pa upplysningsplikt for sidljaren i nidstan tva
tredjedelar av de amerikanska delstaterna. I regel maste séljaren upplysa om alla fel han eller
hon kénner till. Fastighetsskickforklaringen fran siljaren &r ingen garanti for objektets skick.
Det &dr snarare en framstidllning av information om fastighetens skick vid tiden for
forsdljningen. Siljarens skyldighet att avslgja fastighetens skick kan inte erséttas med en “pre-
sale” fastighetsbesiktning eftersom vissa defekter som siljaren kédnner till kan vara svara att
uppticka dven av en besiktningsman, eller sa ingar det inte i de saker som besiktningsmannen
kontrollerar (Nanda 2005). Siljaren &r inte skyldig att gora en undersokning for att hitta dolda
fel (Arouh 2002).

Séljarens fastighetsskickforklaring forhindrar framtida tvister mellan sdjare och kdpare och
dven mellan kopare och miklare. Séljarens fastighetsskickforklaring har dock lett till att fler
kopare borjat anlita en besiktningsman i syfte att kontrollera de varningssignaler som kan
finnas 1 sdljarens forklaring (Nanda 2005; Lefcoe 2004).

Miklare rekommenderar ofta sdljaren att han eller hon anordnar en egen “’pre-sale” besiktning
(Chongchua 2004) och lamnar over en kopia till en potentiell kopare. Séiljarens “pre-sale”
besiktning eliminerar inte kdparens behov att utféra en egen besiktning, utan den kan endast
ta fram de problem som kan finnas, vilket snabbar upp sjidlva processtforloppet (Arouh 2002).
En sadan besiktning ger siljaren mojlighet att atgérda de fel som besiktningsmannen har hittat
innan en potentiell kdpare ser huset, vilket kan bidra till att undvika 6verraskningar och dven
eliminera prisforhandlingar (Austin 2000).

Fastighetsmiklaren skall 1 USA informera koparen om mojligheten att utfora en besiktning.

9.2 Professionell besiktning
Oversikt

I Sverige ar det vanligt att koparen anlitar en besiktningsman. I Finland granskas bostidder av
konditionsgranskare med behorighetsexamen vid fastighetskop eller Centralhandels-
kammarens auktoriserade varubesiktningsméin. I Norge utfors besiktningen av en “takstmann”
och i USA av sé kallad "home inspector”. I England heter den vanligaste besiktningen RICS
Homebuyer’s Report and Valuation. I de flesta landerna utfors besiktningen av koparen (eller
pa dennes uppdrag) i samband med kdpekontrakt, medan det i Norge och USA ir vanligt att
besiktningen utfors av séljaren (eller pa dennes uppdrag) innan fastigheten liggs ut pa
marknaden.

Sverige
I Sverige dr det vanligt att koparen anlitar en besiktningsman som utfor en omsorgsfull

byggteknisk undersokning (Lidrobok i fastighetsformedling, sid 80-81). Besiktningen gors
antingen innan man forvirvar fastigheten eller efter att kopekontrakt dr tecknat. I det senare
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fallet maste dock kontraktet vara villkorat av att en sadan besiktning skall genomforas for att
den 6verhuvudtaget skall ha nagon betydelse for kopet, som exempelvis ge ritt till att hdva
kopet eller ritt att forhandla om forsédljningspriset (Zacharias 2001, sid 283-300).

Finland

Idag dr det vanligt i Finland att fastighetens dgare respektive miklare anordnar en besiktning
av en auktoriserad besiktningsman innan affiren ar avslutad (Viitanen 2003, sid 63). En
konditionsgranskare med behorighetsexamen vid fastighetskop (AKK-examen) gor ett
utlatande om bostadens eller fastighetens kondition. Bostdder granskas dven av Central-
handelskammarens auktoriserade varubesiktningsmin. Granskningen varken minskar eller
utesluter det ansvar som foreskrivits for sidljare som skall iakttas vid bostadskop. Koparens
plikt att noggrant bekanta sig med objektet innan koOpet avgors, upphivs inte heller
(Léansstyrelsen i Sodra Finlands 1dn 2005).

Norge

En teknisk besiktning kan i Norge utforas av en “takstmann”, som ofta dr en byggnads-
ingenjor med tillaggsutbildning. Dérefter utarbetas en rapport om objektets tekniska status.
Vanligtvis dr det sdljaren som anlitar besiktningsmannen och rapporten utarbetas innan
objektet 1aggs ut pa marknaden.

England

Det finns tre olika besiktningar 1 England. Den forsta heter "Bank eller Building Society
Valuation” (Mortgage Valuation Report) som ir en enkel besiktning/virdering som utfors a
langivarens vignar for att denne skall bli sidker pa att fastigheten utgor en adekvat sikerhet for
lan. En sadan virdering ersitter dock inte en rapport om fastighetens skick. Man kan dock
anordna att langivarens besiktningsman samtidigt utfér en besiktning av fastighetens skick,
vilket kan spara pengar men ocksa vara till nackdel, eftersom besiktningsmannen rapporterar
till langivaren, som i sin tur kan villkora lanet och halla inne en del av lanet tills reparationer
ar utforda. En annan besiktning dr "RICS Homebuyer’s Report and Valuation” som &dr en mer
detaljerad rapport om fastighetens skick samt en fastighetsvirdering. De flesta langivare
accepterar denna rapport i stéllet for en "mortgage valuation report”. En mer omfattande
byggnadskonstruktionsbesiktning heter “Building Survey” eller “full structural survey”
(Crossmans Guide; Irwin Mitchell 2005).

Ar 2007 skall en ny lagstiftning triida i kraft i England (enligt Housing Act 2004), som enligt
regeringen skall forbittra transaktionsprocessen for bostider genom att gbra processen
snabbare och mer effektiv. Lagen innebir att man inte kommer att kunna silja ett hus utan att
sdljaren anordnar en sa kallad "Home Information Pack” (HIP). HIP skall bl.a. innehalla en
“Home Condition Report” (HCR), som &r en fysisk fastighetsbesiktning och inkluderar
information om fastighetens energieffektivitet (energicertifikat). En kopia av HIP skall
tillhandahallas en potentiell kopare pa dennes begiran. Tills den nya lagstiftningen trider i
kraft &r HIP inte obligatorisk, men anvéinds redan nu av vissa i branschen (ODPM 2005).

HCR innebidr att besiktningen utfors innan objektet ldggs ut till forsdljning. En sadan
besiktning dr inte en fullstindig byggnadskonstruktionsbesiktning. Den motsvarar den
besiktning som idag kallas for RICS Homebuyer’s Report, dock utan virdering. Det &r
antingen husigare eller sédljarméklare som skall ta fram HIP. HCR kommer dven att kunna

76



anvindas av langivare. Langivare kommer fortfarande att stilla krav pa vérdering i samband
med laneansokan som idag, men kommer formodligen vilja maximera anvindningen av
rapporten for att forbéttra sina virderingar och sdnka kostnaderna for konsumenten. Kopare,
sdljare och langivare kommer att kunna lita pa rapporten ur rittslig synpunkt och kopare
kommer inte att behova anordna en egen besiktning. En besiktningsman (home inspector) som
kommer att ha behorighet att utféra HCR skall ha en forsdkring och licens, dér sarskilda
kvalifikationer stdlls som krav (ODPM 2005).

USA

Enligt uppgifter frain NAR anvinde ar 2003 66 % koparna av ett nytt hus och 87 % av
koparna av ett tidigare dgt hus en besiktningsman. En besiktning utfors antingen innan man
signerar kopekontraktet eller inom en 1 kontraktet specificerad period. Det rekommenderas
dven att en ombesiktning anordnas om mer dn 45-60 dagar har gatt mellan
besiktningen/kontraktet och avslutningen. Besiktningen kan vara en forutséttning for att hidva
avtalet eller aldgga siljaren skyldighet att ritta till felen (Arouh 2001). En besiktning dr inte
obligatorisk.

En besiktningsman (home inspector) utfor en omfattande visuell undersokning av fastighetens
konstruktionssystem och skick och upprittar en analytisk rapport. I vissa delstater stills det
krav pa att en besiktningsman skall inneha en licens (Galaty et al. 2003, sid 4).

Ibland rekommenderar siljarens méklare en potentiell kopare en sérskild besiktningsman eller
en lista med exempelvis tre stycken. Enligt manga skapar det en intressekonflikt, om séljarens
miklare rekommenderar en besiktningsman. I vissa delstater dr det dverhuvudtaget olagligt
for sdljarens méklare att rekommendera en besiktningsman (Rogoshewski 2005). Exempelvis
sa forbjuder Massachusetts lag miklare att direkt rekommendera ett specifikt besiktnings-
foretag eller besiktningsman. Istéllet skall miklaren, pa begiran, forse en eventuell kopare
med en komplett (fullstindig) lista over behoriga besiktningsmin, sammanstédlld av Board of
Home Inspectors. Forbudet géller inte om det finns ett skriftligt avtal mellan koparen och
miklaren, enligt vilket miklaren arbetar for koparen (Jane Brown Associates; IHINA).

Det rekommenderas dven att alla inblandade parter inbjuds till besiktningen, vilken ger
koparen mojlighet att stélla fragor till besiktningsmannen och besiktningsmannen att stilla
fragor till séljaren. Pa det sittet blir manga problem I6sta i vittnens nirvaro (Nichols 2000).
En kopia av siljarens forklaring om fastighetsskick kan vara anvéndbar for besiktnings-
mannen i samband med besiktning. Detta kan hjélpa till att klargéra om det finns nagra
signifikanta skillnader mellan besiktningen och den information som finns i forklaringen.
Forklaringen kan dven gora besiktningsmannen uppmirksam pa vissa problem som inte alltid
kommer fram under en besiktning (Mandell 1996).

Sammanfattning

I alla de utvalda landerna ligger det i koparens intresse att noggrant undersoka fastigheten
innan forvirvet. Regelverk i Sverige, Finland och Norge aldgger kdparen en undersoknings-
plikt som innebér att koparen inte kan resa krav for fel som han eller hon borde ha upptéckt

vid en undersokning.

Besiktningen kan utféras antingen av koparen sjdlv eller med hjdlp av en professionell
besiktningsman. Besiktning utfors vanligen innan affiaren avlutas eller, som exempelvis i
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Sverige, kan besiktningen utforas efter att kopekontraktet dr skrivet, men da under
forutsittning att kontraktet dr villkorat. I Norge eller USA idr det dven vanligt att besiktning
istdllet utfors pa siljarens bekostnad och innan fastigheten ldggs ut pa marknaden.

Siljare i Sverige, Finland, Norge och manga av USA:s delstater har en upplysningsplikt, som
innebir att de maste upplysa om allt de kdnner till som ror fastigheten i fraga. I England dr
situationen annorlunda. Hér har sdljaren ingen skyldighet att upplysa om fel, utan kdparen
maste ta reda pa eventuella fel sjidlv. Detta kommer dock att dndras fran och med nista ar da
lagen om HCR tréader ikraft.

Fastighetsmiklare har i regel ingen undersokningsplikt. I den svenska, finldndska och norska

lagstiftning star det dock tydligt att om det finns en anledning att ifragasitta riktigheten i de
uppgifter som siljaren har lamnat maste méklaren kontrollera dessa uppgifter.
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10 HUR AVTAL INGAS

I detta kapitel tas det upp forsdljningsformer i respektive land. Hér beskrivs olika
budgivningsformer samt hur sjdlva anbudsforfarandet gar till. Hir tas det dven upp
information om handpenning, dock endast i de linderna dédr handpenning tas ut redan i
samband med anbudsforfarandet.

10.1 Anbudsforfarande
Oversikt

I Sverige kan ett bud ldmnas bade i muntlig och skriftlig form. I Finland ges i regel en
intressent ett skriftligt kopeanbud tillsammans med en handpenning. I Norge limnas det forsta
budet alltid i skriftlig form. Ett bud i muntlig form kan endast lamnas om det ror sig om
fornyelse av det ursprungliga budet. Budgivning i Polen sker ocksa i skriftlig form. Sa fort
parterna i Polen nar en 6verenskommelse, upprittas ett foravtal eller ett dverenskommelse-
protokoll, som bekriftar parternas avsikt att genomfora affdaren. I England &r individuella
forhandlingar den vanligaste forsiljningsmetoden och budet limnas hir ocksa i skriftlig form,
liksom i USA dir képeanbudet upprittas 1 skriftlig form. I USA dr det dven vanligt att man i
samband med ett kopeanbud ldgger en handpenning. I vissa delstater upprittas en sa kallad
binder som en form av ett foravtal.

Tabell 16  Budets form

Sverige Muntlig eller skriftlig
Finland Skriftlig

Norge Skriftlig, fornyelse muntlig
Polen Skriftlig

England Skriftlig

USA Skriftlig

Sverige

Budgivning i Sverige dr inte reglerad i lag, vilket betyder att den kan ske pa manga olika sitt.
Det ar séljaren som i samrad med miklaren bestimmer hur budgivningen skall ga till. Ett bud
kan ges bade i muntlig och skriftlig form. I praktiken anvénds det tva typer av budgivnings-
former, en sluten och en dppen budgivning. En sluten budgivning innebér att spekulanter far
en viss tid pa sig att ldigga bud. Buden ges da vanligen i skriftlig form och spekulanterna
informeras inte om varandras bud. En 6ppen budgivning innebér i sin tur att spekulanterna
lamnar sina bud till méklaren som senare 16pande redovisar hogsta budet till sédljaren och till
ovriga spekulanter, vilket ger spekulanterna mojlighet att bjuda 6ver varandra (Fastighets-
maklarndmndens faktablad).

Det dr siljaren sjdlv som bestimmer vem han eller hon vill sélja till och for vilket pris.
Fastighetsmiklaren &r skyldig att 16pande vidarebefordra bud till séljaren. Det pris som har
angetts 1 en annons eller under forsdljningsforfarandet dr siljaren inte bunden till. Spekulanten
med hogsta budet ges ingen garanti om att fa kopa. Spekulanten far inte heller ges information
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om de 6vriga spekulanterna och deras bud (Fastighetsméklarnamndens faktablad). For att far
vara med i budgivningen krdvs det ofta ett lanel6fte fran finansieringsanordnare.

Finland

En spekulant i Finland ger i regel ett skriftligt kopeanbud till sidljaren eller miklaren/
formedlingsrorelsen. I samband med kopeanbudet tar méklaren en handpenning som utgor ett
bevis pa att spekulantens intresse ar dkta (5-10 % av priset).

For att formedlingsrorelsen skall kunna ta emot handpenning av anbudsgivaren for uppdrags-
givarens rikning, maste overenskommelse om detta finnas i uppdragsavtalet. Formedlings-
rorelsen har ritt att ta emot handpenning endast fran en enda spekulant. Formedlingsrorelsen
far inte ta emot anbud eller handpenning av nagon annan spekulant forrdn den forsta
handpenningen har aterbetalats till anbudsgivaren eller att det har blivit klart att hand-
penningen skall tillfalla uppdragsgivaren. Nir handpenningen tas emot skall en handling dver
anbudet upprittas med de villkor som géller anbudet samt ett eventuellt villkor om forlust av
handpenning. En handling behdver inte upprittas, om anbudet har gjorts under sadana
forhallanden att skyldighet att uppritta en sadan handling skulle medfora oskiligt besvir, 16
FiFL.

Formedlingsrorelsen skall dessutom upplysa anbudsgivaren om vad som anges i jordabalken
om foravtalets form och ersittning for frantridande av kop, 16 § FiFL. Om villkoren i anbudet
inte uppfylls eller siljaren inte godkdnner anbudet, skall handpenningen utan drojsmal
aterbetalas till anbudsgivaren. Om séljaren har antagit anbudet, men nagot avtal inte kommer
till stand av orsak som beror pa sdljaren, skall formedlingsrorelsen utan drojsmal betala
tillbaka handpenningen till anbudsgivaren om handpenningen inte har Overlamnats till
sdljaren. Om ett kop av orsak som beror pa anbudsgivaren inte kommer till stand och
handpenningen kvarstar hos uppdragsgivaren, far den andel som enligt uppdragsavtalet
eventuellt tillfaller formedlingsrorelsen vara hogst hilften av denna handpenning, dock hogst
sa stor som det avtalade formedlingsarvodet, 17 § FiFL. Betalas formedlingsrorelsen en for
uppdragsgivaren avsedd handpenning, dr betalningen giltig i forhallande till uppdragsgivaren
utom om koparen visste eller borde ha vetat att formedlingsrorelsen inte hade ritt att ta emot
betalningen eller att den Overskred sin befogenhet, 19 § FiFL. Kunders medel skall hallas
atskilda fran formedlingsrorelsens egna medel. Kundmedlen skall deponeras pa ett bankkonto
eller forvaras pa nagot annat tillforlitligt sétt, 11 § FiFL.

Norge

I Norge ber miklaren en spekulant om ett skriftligt kopeanbud. Muntliga bud avvisas pa
grund av brist pa bevis. Det dr dock endast det forsta budet som skall ges skriftligen, fornyelse
av budet kan ges muntligen. Miklaren hjélper ofta kopare med att fylla i en budgivnings-
blankett for att undvika missforstand (Brathen & Solli, red., 2004, sid 103-105).

Séljaren i Norge kan acceptera eller forkasta budet. Budet kan accepteras nidr som helst innan
budfristen 16per ut. Séljaren behover inte acceptera det hogsta budet. Nir ett bud har
accepterats, betyder det att bindande avtal mellan parterna har ingatts. Det finns ingen
angervecka i Norge i samband med forsdljning av fast egendom. Om séljaren avslar budet
under acceptfristen, innebdr det att budgivaren inte lingre dr bunden av sitt bud. Om
budgivaren inte Onskar vara bunden av sitt bud pa grund av att det rader en osikerhet om
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huruvida kdparen kommer att fa 1an eller om kdparen kommer att fa sin nuvarande fastighet
sald, maste ett tydligt forbehall finnas (ibid., sid 104-106).

Av kopeanbudet skall framga vilket pris som koparen #r villig att betala, hur lang accept-
fristen dr, hur och nir skall uppgorelsen dga rum, tilltradesdatum, eventuellt forbehall,
betalningsplan osv. Det édr en férdel om finansieringen kan dokumenteras. Sa fort méklaren tar
emot ett bud dr han eller hon skyldig att vidarebefordra budet till sdljaren for att undvika
bland annat att budgivaren tar tillbaka budet innan det har kommit till sédljarens kinnedom. Ett
sitt att undvika den hédr problematiken, som dock inte dr allmént anvint, dr att i en
budgivningsblankett skriva in en bestimmelse om att miklarforetaget har ritt att ta emot ett
bud pa uppdragsgivarens vignar. Niar miklaren 6verlamnar budet till uppdragsgivaren, skall
han eller hon ge sin utvirdering av budet. Sa fort séljaren accepterar ett bud skall méklaren
skriftligt informera kdparen och andra budgivare om detta (ibid., sid 104-106).

Efter att handeln kommit till stdnd, kan koparen krdva full insyn i budgivningsjournalen.
Siljaren skall da signera en kopia eller en utskrift av budgivningsjournalen. Andra budgivare
har ocksa ritt att kriva en kopia eller en utskrift av budgivningsjournalen utan att andra
budgivares identitet framkommer, efter det att handeln kommit till stand eller efter det att
budgivningen dr avslutad utan att handel kommit till stand, 8 kap 5 § NoFFF.

Ett sitt att avsluta en budgivning i Norge &r att anvinda sig av sa kallad stdngd budgivning,
som gar ut pa att inblandade intressenter ldgger sitt sista skriftliga bud i exempelvis ett kuvert
som sedan Oppnas for att se vem som givit det bista budet. I situationer, da det endast finns en
budgivare och siljaren inte vill acceptera hans eller hennes bud, kan méklaren uppmana
sdljaren att komma med ett motbud, dér séljaren erbjuder fastigheten for en viss summa under
en viss tid (acceptfrist). Konsekvensen blir da att sa fort kOparen accepterar erbjudandet
betraktas fastigheten som sald pa de villkoren som finns i motbudet och séljaren far inte @ndra
villkoren (ibid., sid 106-107).

Polen

Forsdljningar av bostadsfastigheter i Polen sker genom individuella forhandlingar mellan
intressenter och siljare, med hjédlp av miklaren. Forhandlingarna dr konfidentiella, art 72
civilkodex (CK). I regel lamnar miklaren ett kopeanbud till séljaren (en kopeviljeforklaring) i
skriftlig form fran alla intressenter. I séljarens namn forhandlar méklaren med en potentiell
kopare. Arbetar miklaren for bada parter samtidigt, hjdlper han eller hon bada parter att na en
overenskommelse. En person som i Polen paborjar och bedriver forhandlingar utan avsikt att
teckna avtal, dr forpliktad att ersétta skadan till sin motpart, art 72 § CK.

Ett kopeanbud géller under en bestimd tid (tidsfrist). Om den som givit anbudet inte har
skrivit in nagon tidsfrist och anbudet ges i nidrvaro av motparten eller via ett direkt
kommunikationsmedel, upphor anbudet att gélla om det inte antas direkt. Om anbuden givits
pa annat sitt, upphor anbudet att gélla efter den tid, under vilken den som givit anbudet, enligt
ett vanligt handlingsforlopp, redan borde ha erhallit svaret, art 66 CK. Om accept om
antagande av anbudet har kommit for sent, men det fran acceptens textinnehall framgar att
accepten skickades inom tidsfristen, kommer avtalet till staind, om inte anbudsgivaren
omedelbart informerar sin motpart om att pa grund av forsening anser han eller hon avtalet
inte ar giltigt, art 67 CK. Alla dndringar av anbudets innehall skapar ett motanbud, art 68 CK.
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Om parterna dr overens om kopevillkoren tecknas det antingen ett skriftligt foravtal eller, om
ett foravtal inte kan tecknas, kan det upprittas ett 6verenskommelseprotokoll, som innehaller
de viktigaste handelsdetaljerna. De Overenskomna villkoren &dr grunden till senare avtal
(foravtal och det slutliga kopeavtalet) samt en forsikran om parternas avsikter. Ett dverens-
kommelseprotokoll dr inte bindante utan en sorts “gentlemansavtal”. En bekriftelse pa att
stanga forhandlingsetappen ér ett foravtal. Ett foravtal dr dock inte nodvéandigt. Det dr bara ett
bevis pa att parterna avser att teckna det slutliga kdpeavtalet. I samband med foravtalet
lamnas det dven en handpenning pa ca 10 % (Brzeski at al. 2004, sid 316-317; Brzezinski,
red., 2005, 138-140).

England

I England kan man urskilja tre forséljningsmetoder, sa kallade private treaty, auctioneers och
tenders.

Private treaty dr den vanligaste forsidljningsmetoden nér det giller forsdljning av bostads-
fastigheter. Sdljarens miklare kontaktar potentiella kopare eller deras agenter och Oppnar
forhandlingar med dem (Perkins, red., 2005, sid 4/8). Sadana forhandlingar dr slutna.
Miklaren kommer Overens med siljaren om ett “asking price”, som bor vara mycket
realistiskt. Det slutliga priset dr en forhandlingsfraga som beror pa omstidndigheterna och
marknadssituationen. Alla bud vidarebefordras omgéaende till sdljaren. Potentiella kopare
informeras om villkor i samband med forséljning och alla férhandlingsaspekter halls privat
och konfidentiellt. Traditionellt skulle forsiljningspriset forbli hemligt for utomstaende nir
kontrakt mellan parterna utvixlades. Priset kunde offentliggéras endast om bédgge parter var
overens om detta. Idag upptas priset i den offentliga delen av Land Registry i statistiskt syfte.
Det finns dock fortfarande mojlighet for parterna att halla priset hemligt om sa 6nskas (Pace
Plc 2005).

Miklaren i England informerar intressenter om det finns andra kopeanbud men de far inte
avsloja beloppen som det ror sig om. Nir intressenten ldmnar sitt kopeanbud till méklaren
overldmnar han eller hon anbudet direkt till séljaren och diskuterar det med honom eller
henne. 1991 Orders and Regulations foreskriver att budet som Overlimnas till sidljaren skall
vara i skriftlig form och overlamnandet skall ske pa ett opartiskt sitt. I samband med att
miklaren Overlamnar budet till sidljaren, informerar mdiklaren sdljaren om intressentens
finansiella stdllning och mojlighet att skriva kontrakt inom en lamplig tidsram. Miklaren &r
sdljarens radgivare och det &r séljaren som tar beslutet. Siljaren kan antingen acceptera budet
eller ge ett motbud. Overenskommelse mellan parterna ir inte bindande forrin kontraktet ir
signerat och utvixlat (Pace Plc 2005).

Auktioner gar ut pa att siljaren inbjuder allménheten till att bjuda pa han eller hennes
fastighet. Méklarens skyldighet &r da att vicka intresse hos intressenter och i samverkan med
en behorig fastighetsoverlatare forbereda alla detaljer. Marknadsforingen av fastigheten borjar
ca fyra veckor innan auktionen. Fastighetens betraktas som sald sa fort auktionsforrittarens
klubba faller efter det hogsta budet. Anbudsgivaren dr da bunden att signera forsiljnings-
memorandum upprittat av séljarens fastighetsoverlatare (Perkins, red., 2005, sid 4/8).
Auktioner anvidnds vanligen till att avyttra kommersiella fastigheter, industrifastigheter,
jordbruksfastigheter eller fastigheter dédr #garen inte bor i fastigheten samt for mark.
Finansiella institutioner kan begira att fastigheten siljs pa auktion da inteckningslantagaren
inte klarar avbetalningarna pa lanet. Pa auktioner siljs ofta dven fastigheter dir det finns
indikation pa en stark konkurrens, fastigheter med stora defekter eller fastigheter dir
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kontantkop kan komma i fraga, som exempelvis i samband med forséljningar av jordlotter och
fastigheter som krdver renovering respektive sanering. Vid auktionsforsdljning har
konsumenterna ingen mojlighet att forhandla om forséljningsvillkoren, som 1 detta fall &r
offentliga. I samband med auktionsforsiljningar forvintas den vinnande koparen erligga en
handpenning pa 10 %. Resterande belopp betalas i samband med avslutning nagra dagar och
upp till ca 4 veckor senare och det finns ingen flexibilitet. Intressenter forvintas diarfér ha
anordnat finansiering. En fullstindig byggnadsbesiktning rekommenderas innan auktions-
forfarandet (Pace Plc 2005).

Forsiljning genom tender dr i huvudsak en privat auktion, dér séljaren inbjuder potentiella
kopare till att inom en viss tid ldmna ett skriftligt anbud pa fastigheten. En forséljning blir da
bindande sa fort sidljaren underrdttar den vinnande anbudsgivaren om att dennes bud
accepterats. Dokument i samband med handel upprittas av siljarens fastighetsoverlatare i
forvig (Perkins, red., 2005, sid 4/8). Denna form av forséljning dr ovanlig i samband med
bostadsfastigheter. Den anses dock har mer flexibilitet jamfort med privata forhandlingar och
mer diskretion jimfort med en offentlig auktion.

Man kan urskilja en informell och formell tender. En formell tender liknar till stor del en
offentlig auktion med alla villkor och rittsliga dokument som publiceras 1 forvdg. Alla
intressenter inbjuds att ldmna in sina bud genom att anvinda ett fortryckt tender-dokument
inom en viss tid. I motsats till auktioner dr budgivningen hemlig och foljaktligen maste varje
potentiell kOpare bestimma sitt bud utan vigledning fran konkurrenter. I budgivnings-
villkoren reserverar siljaren ofta ritten att inte behdva acceptera det hogsta budet eller nagot
sarskilt pris. I de flesta fallen dr det dock det hogsta priset som dr avgorande. En formell
accept skapar omedelbart ett bindande avtal, vilket skiljer formell tender fran informell
tender. Vid en informell tender dr varje intressent inbjuden att Iimna in sitt basta och slutliga
bud, och siljaren erbjuder den budgivare, som lagt det hogsta budet, en kort men exklusiv
period for att fullborda rittsliga undersokningar och utvixla kontrakten ovillkorligt. Ibland
inbjuds alla potentiella kopare att delta i ett mote, dér alla bud Oppnas 1 deras och siljarens
nérvaro, sa att de kan se att budgivningen varit anordnad pa ett rittvist och opartiskt sétt (Pace
Plc 2005).

USA

I USA hjélper miklaren en intressent att uppritta ett kopeanbud, vilket méklaren senare
presenterar for siljaren. Alla dndringar av villkoren, utom fall da anbudets sprak klargors,
skapar ett motbud. Det ursprungliga kopeanbudet upphor att gilla om siljaren har avslagit det.
Koparen kan acceptera eller avsla séljarens motbud. Om koparen vill, kan han eller hon
fortsiitta processen genom att gora ett annat motbud. Alla dndringar i det sista anbudet kan
resultera i ett motbud tills antingen parterna nar ett avtal eller en av dem hoppar av. Ett anbud
eller motbud kan aterkallas nidr som helst innan det har accepterats, &ven om personen som
givit anbudet eller motbudet samtycker till att halla budet 6ppet under en bestimd tidsperiod.
Om siljaren samtycker till det ursprungliga anbudet eller ett senare motbud exakt som det
gjorts och signerar dokument, betraktas anbudet som accepterat. Accept av ett bud innebir att
ett kontrakt dr upprittat. Méklaren maste underritta koparen om séljarens accept och erhalla
godkinnande av parternas advokater om kontraktet kriaver det. Ett anbud anses inte accepterat
forrdn personen som givit budet har underrittats om den andra partens accept (Galay et al.
2003, sid 181).
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I vissa delstater kan miéklare istéllet for ett fullstandigt kopekontrakt forbereda ett kortare
dokument, sa kallad binder. 1 en binder finns de visentliga kdpevillkoren samt information
om att méklaren har mottagit en deposition fran koparen. Ett mer formellt och fullstindigt
kontrakt upprittas av en advokat, sa fort sdljaren har accepterat och signerat en binder. Binder
kan dven anvindas dir transaktionsdetaljerna dr for komplexa for en kopekontraktsform av
standardslag (ibid., sid 181).

Det dr vanligt i USA att koparen i samband med ett kopeanbud erldgger en handpenning.
Handpenningen utgor ett bevis pa koparens avsikt att folja kontraktsvillkoren i god tro.
Handpenningen 6verldmnas till méklaren som forvarar den pa ett sdrskilt konto. I vissa
omraden i landet dr det vanligt att handpenningen istéllet forvaras av séljarens advokat. Om
kopeanbudet inte accepteras, betalas handpenningen omedelbart tillbaka till den som har
erlagt den. Beloppets storlek grundas pa en 6verenskommelse mellan parterna. Beloppet skall
vara skiligt, d.v.s. det skall vara tillrdckligt for att avskridcka kdparen fran att inte fullgora sina
skyldigheter, kompensera séljaren for att han eller hon tagit bort objektet fran marknaden
samt ticka alla utgifter som séljaren kan fa om koparen inte fullgor sina skyldigheter.
Miklaren maste fora en forteckning Over alla deponerade medel. Kontot kan vara rinte-
barande, beroende pa delstatens lag. Utgar det ridnta pa det deponerade beloppet sa maste det
finnas en bestimmelse i kontraktet som reglerar utbetalning av rintan. Miklaren maste da
tillhandahalla en rinteberikning samt bestimma ett datum for utbetalning av rintan. I regel
betalas rintan ut till kdparen i samband med uppgorelsen, men man kan avtala att rintan
tillfaller sidljaren som en del av kopeskillingen (ibid., sid 181-182).

10.2 Budgivning — bindande eller ej
Oversikt

I Sverige dr varken siljare eller kopare bunden av sitt bud forrdn ett skriftligt kopeavtal
undertecknats av bada parter. Kopeanbudet i Finland &r inte heller bindande savida det inte dr
utfardat i samma procedur som ett kdpekontrakt. Sa fort ett bud i Norge har accepterats,
innebidr det att bindande avtal mellan parterna har ingatts. Samma giller i Polen, dock kan
foljderna av att bryta ett sadant avtal skilja sig at i Polen beroende pa budets form. Alla
dverenskommelsen som man nar under forhandlingarna i England #r inte bindande forrédn ett
kopekontrakt har utfardats och utvéxlats mellan parterna. Sa fort ett bud i USA har accepterats
och motparten har upplysts om accepten anses budet bindande.

Tabell 17  Bindande bud

Sverige Nej
Finland Nej

Norge Ja
Polen Ja
England Nej
USA Ja
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Sverige

I Sverige dr varken séljare eller kopare bunden forrén ett skriftligt kopeavtal undertecknats av
bada parter i samband med fastighetsforsiljning. Innan dess kan séljare och kopare dndra sig
utan att motparten kan stilla nagra krav. Siljaren ar inte juridiskt bunden av nagra dverens-
kommelser betriffande budgivningen. Han eller hon &r inte heller bunden av ett 16fte om att
sdlja, inte ens om loftet givits i skriftlig form. Siljaren kan angra sig ndr som helst innan
kopekontrakt skrivits (Fastighetsméklarnimndens faktablad).

Finland

Enligt Jordabalken i Finland #r kopeanbudet for kop av fast egendom inte bindande savida det
inte dr utfirdat 1 samma procedur som ett kopekontrakt, exempelvis med ett kdpevittne. |
praktiken anvinds en sadan inofficiell procedur for kopeanbud reguljiart i samband med
lagenhetstorsaljningar. Skulle koparen till sist inte signera kopekontraktet efter att sidljaren har
accepterat kopeanbudet, kommer kodparen att aterfa handpenningen, men &r forpliktad att
betala kostnader som han eller hon férorsakat siljaren, eller tvirtom (Viitanen 2003, sid 63).

Norge

I Norge édr budgivaren bunden av sitt bud fran det att budet har kommit till séljaren, och tills
den acceptfrist som dr angiven i budet 16pt ut. Att bud har kommit till méklarens kdnnedom
anses inte tillrdckligt. Finns det ingen acceptfrist angiven géller “rimlig tid”. “Konsument-
information om budgivning”, som utarbetades av fastighetsmiklarbranschen i samarbete med
Konsumentombudsmannen, sdger att miklaren skall uppmana budgivaren att det forsta budet
har minst 24 timmars acceptfrist riknat fran den senast annonserade visningen (Brathen &
Solli, red., 2004, sid 103-105).

Polen

I Polen finns det olika former av viljeforklaringar (se avsnitt 10.1), fyra sérskilda dr: skriftlig
form, skriftlig form med vidimering av datum, skriftlig form med vidimering av underskrift
samt en notarieakt. I de flesta fall d&r muntlig form tillaten och bindande. Om exempelvis en
person som Onskar forviarva en fastighet sdger till fastighetens dgare att han eller hon skall
kopa hans eller hennes fastighet for ett visst pris och foreslar att avtalet tecknas nista dag och
sdljaren accepterar det, betyder det att bada parter har tecknat en form av bindande avtal.
Foljden av att inte folja avtalet blir dock olika beroende pa avtalets form. For att f6lja den
skriftliga formen maste dokumentet innehalla en tydlig viljeférklaring och underskift.
Elektronisk form ir tillaten (Brzeski et al. 2004, sid 116-117).

England

I samband med anbudsforfarandet i England &r Overenskommelse mellan parterna inte
bindande forridn kopekontraktet dr signerat och utvixlat (Pace Plc 2005).

USA
Sa fort siljaren respektive kdparen i USA har accepterat ett anbud fran sin motpart, signerat

dokumentet och dennes motpart blev underrittad om detta, betraktas anbudet som accepterat
och ett bindande avtal mellan parterna dr inréttad (Galay et al. 2003, sid 181).
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Sammanfattning

Vid anbudsforfarandet i Sverige dr varken siljare eller kopare bunden forrdn ett skriftligt
kopeavtal undertecknats av bada parter. Bada parter kan dndra sig utan att motparten stiller
nagra krav. Ett bud kan i Sverige ges bade i muntlig och skriftlig form. I Finland ger i regel en
intressent ett skriftligt kopeanbud tillsammans med en handpenning. Kopeanbudet dr dock
inte bindande i Finland savida det inte #r utfirdat i samma procedur som ett kopekontrakt,
exempelvis med ett kdpevittne.

I Norge ges det forsta budet alltid i skriftlig form. Ett bud i muntlig form kan endast ges om
det ror sig om fornyelse av det ursprungliga budet. Sa fort ett bud i Norge har accepterats,
innebir det att bindande avtal mellan parterna har ingatts.

Budgivning i Polen sker ocksa i skriftlig form. Om ett muntligt kdpelofte fran en potentiell
kopare accepteras av siljaren, anses det att ett bindande avtal har ingatts. Foljderna av att
bryta ett sadant avtal skiljer sig dock beroende pa budets form. Sa fort parterna i Polen nar en
overenskommelse, upprittas ett foravtal eller ett dverenskommelseprotokoll, som bekriftar
parternas avsikt att genomféra handeln.

I England ar individuella forhandlingar den vanligaste forsdljningsmetoden. De Overens-
kommelser som man nar under forhandlingarna dr dock inte bindande forrdn ett kopekontrakt
har utfardats och utvéxlats mellan parterna.

I USA uppriittas ett kopeanbud i skriftlig form. Sa fort ett bud har accepterats anses det
bindande. Parterna har dock mojlighet att aterkalla ett bud eller motbud under acceptfristen, sa
linge accepten inte hunnit na budgivaren. Det dr i USA dven vanligt att i samband med ett
kopeanbud erldgga en handpenning. I vissa delstater upprittas en sa kallad binder som en
form av ett foravtal.

Den som har det slutliga ordet i samband med budgivningsforfarandet &r i alla ldnder séljaren,

och dérfor maste miklaren alltid vidarebefordra alla bud omgaende. Det &r séljaren sjilv,
ibland med miklarens radgivning, som bestimmer vem som far kdpa hans eller hennes objekt.
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11 KOPEKONTRAKT

Detta kapitel fokuserar pa formkraven i samband med upprittande av kopekontrakt samt vem
i respektive land som hjilper parterna med detta transaktionsmoment. Hér tas det &ven hidnsyn
till handpenning som tas ut 1 samband med kontraktet.

11.1 Aktorer vid kontraktsskrivning
Oversikt

I Sverige och Norge dr det vanligen fastighetsmiklaren som hjélper parterna med att uppritta
ett kopekontrakt. Desamma géller i Finland, dock med det undantaget att hér stills det krav pa
att ett kopevittne skall bestyrka kopet. I Polen aligger kontraktsupprittande och bestyrkning
en notarie, medan i England endast advokater eller sirskilda fastighetsoverlatare har
behorighet att uppritta ett kopekontrakt. I USA far méklaren inte uppritta ett kontrakt utan far
enbart anvinda sig av en standardblankett.

Tabell 18  Mdklare med behorighet att uppriitta ett kopekontrakt respektive anvinda sig av
en standardblankett

Sverige Ja
Finland Ja
Norge Ja
Polen Nej
England Nej
USA Ja
Sverige

I Sverige dr det vanligen fastighetsmiklaren, som hjdlper parterna att uppritta ett kdpe-
kontrakt. Enligt 19 § FML skall, om inte annat har avtalats, miklaren hjidlpa koparen och
sdljaren med att uppritta de handlingar som behovs for overlatelsen, samt verka for att
koparen och siljaren triffar 6verenskommelse i fragor som behdver 16sas i samband med
Overlatelsen.

I regel anvinder man sig av fortryckta standardblanketter utarbetade av branschen. K&pevittne
krivs inte vid undertecknande av kopeavtalet och civilrittsligt har bristen pa bevittning ingen
betydelse. Nér sdljarens namn inte dr bevittnat, stéller det emellertid till problem for koparen
vid sokande av lagfart. Detta gor att drendet tar ldngre tid pa grund av att siljaren har
mojlighet att inom viss tid vicka talan vid domstol om han eller hon anser att kopet dr ogiltigt
(Larobok i fastighetsformedling 2005, sid 29).

Finland
I Finland &r det fastighetsformedlingsrorelsen, enligt 12 § FiFL, som skall sétta upp det avtal

som géiller formedlingsobjektet samt skita andra uppgifter 1 anslutning till sjdlva avtalsslutet,
om nagot annat inte avtalas.
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I samband med fastighetskop stills det krav pa ett kopevittne som skall bestyrka kopet i
nédrvaro av samtliga som undertecknat kopebrevet. Kopevittnet bestyrker 6verlatelsen genom
att teckna bevis pa Overlatelsehandlingen. Av beviset skall framgd namnet pa dem som
undertecknat overlatelsehandlingen samt orten och dagen for bestyrkandet av overlatelse-
handlingen. Beviset skall undertecknas av kopevittnet som pa beviset skall anteckna sin
kopevittnesbeteckning. Om Gverlatelsehandlingen dr upprittad i flera exemplar, skall beviset
tecknas pa vart och ett av dem, 5 § FiKVF. Innan kopevittnet bestyrker overlatelsehandlingen,
maste han eller hon kontrollera identiteten hos de personer som har undertecknat 6verlatelse-
handlingen samt kontrollera att 6verlatelsehandlingen har upprittats enligt lag. Finns det en
vilgrundad anledning att misstdnka att Overlatelsen inte dr giltig, far den inte bestyrkas.
Kopevittnet skall dven pa begiran granska uppgifterna om &dganderitten till fastigheten i
lagfarts- och inteckningsregistret, om rittigheter och gravationer som hinfor sig till
fastigheten samt granska uppgifterna om fastigheten i fastighetsregistret. Kopevittnet skall pa
den karta som utgor bilaga till 6verlatelsehandlingen for ett outbrutet omrade (omrade som ej
styckats till en sjdlvstindig fastighet vid en lantméteriforréttning) och vid behov genom
forfragningar hos parterna kontrollera fran vilken registerenhet omradet 6verlats, 4 § FiIKVF.
Kopevittnet skall ge forvirvaren anvisningar for sokande av lagfart, 6 § FIKVF.

Kopevittnet i Finland forvarar ett exemplar av en bestyrkt overlatelsehandling och dess
bilagor i kopevittnets journal. Néar hans eller hennes uppdrag upphor skickas journalen till
vederborande dmbetsverk eller tingsritt for forvaring, 9 § FiIKVF. Journalen dr offentlig, 10 §
FiKVF. Enligt 11 § FiKVF handlar ett kopevittne under tjdnsteansvar. Kopevittnets
verksamhet Overvakas av den tingsritt som har utfardat forordnandet.

Norge

I Norge dr det vanligen fastighetsméklaren som forbereder ett utkast till ett kopekontrakt. Har
flera méklare medverkat aligger detta sédljarens miklare. De flesta miklare anvénder sig av ett
standarddokument, exempelvis ett dokument som Norges Fastighetsméklarforbund tillsam-
mans med Konsumentombudsmannen och Konsumentverket har tagit fram (Brathen & Solli,
red., 2004, sid 109-111).

Polen

Ett kopeavtal i samband med forsiljning av fast egendom i Polen maste alltid upprittas i form
av en notariehandling, art 158 CK, vilket innebér att en notarie dr nédviandig i samband med
overlatelsen. Om formen inte f6ljs anses avtalet ogiltigt. Notariens uppgift dr att formulera
avtalet med utgangspunkt i lagen och utifran egen erfarenhet. Det star dock parterna fritt att i
avtalet skriva in formuleringar som man tycker &r viktiga. Fran ar 1991 &r notarier inte langre
statligt anstillda, utan idag arbetar de istéllet i privata kanslier (Brzeski et al. 2002, sid 38).

England

I England dr det endast advokater och behoriga fastighetsoverlatare som kan uppritta ett
kopekontrakt (Perkins, red., 2005, sid 4/1). Fastighetsméklaren limnar Over alla detaljer 1
samband med forsiljning till siljarens advokat respektive behorig fastighetsdverlatare och
sdljarens advokat upprittar ett utkast till kontraktet som senare skickas till koparens advokat
tillsammans med information om dganderittshandlingen.
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USA

Ett kopekontrakt kan 1 USA inte upprittas av en fastighetsméklare som inte samtidigt har en
advokatlicens. Méklaren har dock behorighet att anvidnda sig av en standarblankett. Det dr
dock vanligt i USA att parterna i en fastighetstransaktion lamnar bade kopekontrakt och andra
rittsliga dokument till sina advokater for granskning innan de skriver pa, sdrskilt i de fall dar
fortyckta blanketter inte ticker sirskilda transaktionsvillkor (Galaty et al. 2003, sid 179-180).

11.2 Kontraktsform
Oversikt

Kopekontrakt skall i regel upprittas i skriftlig form samt skall uppfylla vissa formkrav.

Sverige

Enligt 4 kap 1 § JB slutes kop av fast egendom genom upprittande av kdpehandling som
undertecknas av siljaren och koparen. Eventuellt medgivande/fullmakt fran make eller maka
som inte dr lagfaren dgare skall finnas med. For att ett kopeavtal skall vara bindande finns det
vissa formkrav som avtalet maste uppfylla. Handlingen maste vara i skriftlig form och skall
innehalla uppgift om kopeskilling och en tydlig overlatelseforklaring. Det skall framga av
avtalet vem det dr som siljer respektive koper fastigheten, samt beteckning pa kopeobjektet.
Utover ovanndmnda uppgifter skall dven alla de villkor for vilka kopets fullbordan eller
bestand gors beroende av anges, 4 kap 3 § JB.

Enligt 4 kap 4 § JB far kopets fullbordan eller bestand inte géras beroende av villkor, som
géller mer 4n tva ar fran den dag da kopehandlingen upprittades. Om ldngre tid har avtalats
innebir det att kopet dr ogiltigt. Om tiden inte bestims, anses den vara tva ar. Tidsgrinsen
giller inte for villkor, enligt vilka forvirvets fullbordan eller bestand gors beroende av att
kopeskillingen erldgges eller att fastighetsbildning kommer till stand i samband med ett
forvirv av endast en del av fastigheten. Om det i kopehandlingen har foreskrivits att kopebrev
skall upprittas, skall det anses att forvirvets fullbordan eller bestand gjorts beroende av
kopeskillingens erldggande, 4 kap 5 § JB. Upprittas det tva kopehandlingar, kopekontrakt och
kopebrev, maste villkor om kdpets fullbordan eller bestand upptas dven i kopebrevet, for att
kopet fortfarande skall vara beroende av villkor, 4 kap 6 § JB. Kdpebrevet maste uppfylla
samma foreskrifter som en kdpehandling, 4 kap 2 § JB. Som ndmndes ovan maste en avsikt
att uppritta ett kopebrev alltid anges 1 kopekontraktet. Kopebrevets funktion ir att gora kopet
definitivt men man blir bunden redan genom kopekontraktet. Kopebrevet utgor ett kvitto pa
kopeskillingen.

I Sverige finns det ingen angervecka i samband med kop av fast egendom. Bada parter dr
bundna av avtalet. Under vissa forutsdttningar kan dock avtalet hdvas och koparen kan
tillimpa sin ritt att gora avdrag pa kopeskillingen. Ett exempel pa saddan situation dr om
fastigheten inte stimmer 6verens med det som star i avtalet eller om den avviker fran vad
koparen med fog kunnat forutsitta vid kopet. Vid forsummelse fran motparters sida, kan
dessutom den andra parten ha ritt till ersittning for eventuellt fel eller forlust.
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I samband med upprittande av ett kopekontrat tar méklaren ut en handpenning. En
handpenning som fastighetsmiklaren har tagit emot skall, enligt 12 § FML, utan drdjsmal
overldmnas till sédljaren, om inget annat har overenskommits. Miklaren har skyldighet att
hélla pengar, som ir klientmedel, pa ett sirskilt konto, skilda fran sina egna och firmans
tillgangar. For att miklaren skall kunna ta emot handpenning maste det finnas ett
handpennings- eller depositionsavtal som bade kopare och siljare har undertecknat

Finland

Enligt 2 kap 1 § FiJB skall fastighetskop i Finland slutas skriftligen. Kopebrev skall
undertecknas av siljaren och koparen eller dessas ombud. Ett skriftligt samtycke fran
eventuell make eller maka skall finnas med om bostaden anvédnds som en familjebostad, dven
om make/maka inte dger fastigheten (Viitanen 2003, sid 57-58).

Kop av fast egendom #r en rittshandling, som maste utfoéras i en specificerad form. Av
kopebrevet skall framga overlatelseavsikten, vilken fastighet overlatelsen géller, séljaren och
koparen samt kopeskillingen och annat vederlag. Om kdpet inte har slutits 1 Overensstdimmelse
med ovanndmnda foreskrifter dr kopet inte bindande, 2 kap 1 § FiJB. Signerat kontrakt, d.v.s.
dganderitten, maste registreras.

Ett kontrakt omfattar dven bestimmelser om betalningsvillkor, tidpunkt for besittnings-
Overgang, inteckningar, ansvar for olika avgifter och andra belastningar (Viitanen 2003, sid
58). Ett kopekontrakt skall utforas i tre kopior, en till respektive part samt en till vittnen, som
kontrollerar om den rittsliga formen har foljts. Kopevittnen informerar senare den lokala
inskrivningsenheten och kommunen om kopet (Viitanen et al. 2003, sid 39).

Det finns endast en kopehandling 1 Finland — kopebrev. Betalning av kopesumman bekriftas
pa baksidan av kopebrevet som da utgor ett kvitto. I regel signeras kontraktet pa den bank,
som dr koparens finansiér (Viitanen 2003, sid 64).

Enligt 2 kap 2 § FiJB kan i kopebrevet avtalas om att kopet far hdvas pa nagon annan in i
Jordabalkens angiven grund eller att séljaren behaller dganderitten tills kopeskillingen har
erlagts eller nagot annat villkor har uppfyllts. Ett villkor dr, som nimndes ovan, inte bindande
om det inte ingar i kopebrevet och inte heller till den del det har avtalats vara i kraft i mer 4n
fem ar fran kopslutet. Om villkorets giltighetstid inte har angivits i kopebrevet, giller det i
fem ar. Talan om att séljaren skall aterfa fastigheten skall vickas inom tre manader efter att
villkorets giltighetstid har 16pt ut.

I Finland kan parterna avtala om det fastighetskop som de @mnar sluta genom att inga ett
foravtal. I foravtalet kan 6verenskommas att det dr bindande endast for den ena parten. Ett
sadant avtal maste uppfylla samma formkrav som ett kopebrev. I avtalet skall dessutom anges
den dag da fastighetskopet senast skall slutas samt de villkor pa vilka kopet sluts.
Kopeskillingen och annat vederlag kan dock avtalas senare enligt de grunder som anges i
foravtalet. Om foravtalets giltighetstid inte har bestdmts giller det i fem ar fran avtalsslutet.
En part har ritt att inom tre manader efter att foravtalets giltighetstid har 16pt ut, genom talan
yrka att den andra parten skall sluta fastighetskopet i de i foravtalet angivna villkoren. Parten
har dessutom ritt att fa ersittning for skada som orsakats genom att foravtalet brutits. Den i
foravtalet angivna kOparen har ritt till skadestand om siljaren Overlater fastigheten till nagon
annan i strid med foravtalet, 2 kap 7 § FiJB.
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I samband med kontraktet tar miklaren ut en deposition pa ca 20 % av kopeskillingen
inklusive tidigare erlagt handpenning (i samband med kdpeanbudet).

Norge

Enligt 1 kap 3 § NoAL kan avtal om avyttring av fast egendom i Norge upprittas i skiftlig
eller muntlig form. Ar avtalet upprittat i muntlig form, skall det séttas upp skriftligen nér en
av parterna begir detta. Nir kontraktet utformas ingar villkor i budet som en del av kontrakts-
villkoren.

Kopekontrakt kan utfardas elektroniskt om bade kdpare och siljare uttryckligen har godkant
detta, 3 kap 8 § NoFFL. I Norge rader det i samband med fastighetshandel avtalsfrihet mellan
parterna, 1 kap 2 § NoAL. Huvudregeln ér, att kontraktet skall f6lja upp och bekrifta det som
redan har avtalats mellan parterna. Siljaren och koparen har dock mgjlighet att dndra sina
villkor, om bada dr 6verens om detta. Det senast upprittade dokumentet géller da (Brathen &
Solli, red., 2004, sid 109-110).

Det finns tva varianter av ett standardkontrakt, ett med sa kallat “as is” (befintlig skick)
klausul och ett utan. Utgangspunkten vid en “befintlig skick”-klausul &r att fastigheten siljs i
det skick den var vid koparens undersokning, 3 kap 9 § NoAL.

Sa fort ett utkast till kontrakt dr upprittat, anordnar méklaren ett kontraktsméte, ddr parterna
bekantar sig med kontraktets innehall och undertecknar kontraktet. Undertecknande av
kontrakt bor inte ske via post. Kontraktet utfirdas i minst tre exemplar. Av kopekontraktet
skall bland annat framga parternas identitet, objektets beteckning, kopesumman, omkostnader,
vem som skall foreta en uppgorelse mellan parterna, tidpunkt for tilltrade samt om det finns
nagra forbehall, som exempelvis laneforbehall (Brathen & Solli, red., 2004, sid 110-115, sid
120).

I samband med undertecknande av kontraktet rekommenderas det i Norge att koparen betalar
ett kontantbelopp som en sdkerhet for senare uppfoljning av kontrakt. Det rader dock
avtalsfrihet gillande beloppets storlek. Det vanliga dr ca 10 % av den totala kopesumman
(ibid., sid 112-113). Enligt 3 kap 3-4 §§ NoFFF skall kundens medel utan drojsmal deponeras
pa ett sirskilt rdntebdrande konto och hallas skilt fran méklarens egna tillgangar.

I samband med undertecknande av kopekontraktet forpliktar sig en siljare i Norge till att
underteckna ett kdpebrev, som miklaren har upprittat redan vid denna tidpunkt och som
miklaren sedan deponerar hos sitt foretag som en forsdkran mot att séljaren, ndr full
uppgorelse fran koparen har kommit till stand, vdgrar att underteckna kdpebrevet. Koparen
kan dock inte stilla krav pa att fa kopebrevet registrerat innan full uppgorelse har kommit till
stand. I vissa undantagsfall, mot en tillfredstidllande garanti som &r utvdarderad av miklaren,
kan dock kopare fa mojlighet att fa kopebrevet registrerat innan uppgorelsen dgt rum (ibid.,
sid 116- 117).

Ett dokument, som hindrar siljaren fran att belana fastigheten ytterligare samt fran att Gverlata
egendomen till godtroende tredje man, dr ett sa kallat “sikringsdokumentet med
uradighetspategning”. Dokumentets huvudsyfte #r att det skall tjina som sdkerhet for
delutbetalningar av kopesumman till sdljaren. Koparens forskottsbetalning i samband med
undertecknande av kdopekontrat sidkras genom att siljaren utfirdar ett inteckningsdokument till
fastighetsméklarforetaget for hela kopesumman. Dokumentet utfardas till fastighetsméklar-
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foretaget, istéllet for till koparen, av praktiska skil (ibid., sid 117). Sikringsdokumentet skall
registreras av miklaren for siljarens rikning sa fort kontraktet dr undertecknat (Hagen &
Solli, red., 2003, sid 38). Néir en full uppgorelse mellan parterna dr klar och kdpebrevet har
registrerats, kan miklaren avlysa dokumentet (Brathen & Solli, red., 2004, sid 117).

Polen

I samband med de flesta fastighetstransaktioner i Polen viljer parterna att teckna ett foravtal
innan de tecknar ett kopekontrakt. I foravtalet forpliktar sig parterna att inom en bestdmd tid
och pa de redan bestimda villkoren teckna ett kopekontrakt. Ett foravtal ger parterna tid att
forbereda sig infor det slutliga kontraktet (Brzezinski, red., 2002, sid 138). Ett foravtal kan
exempelvis tecknas om dgaren forst maste betala arvsskatt for att kunna silja den fastighet
som han eller hon har fatt drva efter sina foréldrar eller sa behdver kdparen lite mer tid for att
avsluta alla formaliteter gidllande bankkrediten. Finns det inga hinder, bor ett kopekontrakt
upprittas (Puch 2004).

Ett foravtal innehaller alla visentliga bestimmelser samt datum for kopekontraktsteckning
och kan upprittas i form av en notariehandling eller i vanlig skriftlig form. I syfte att spara en
notarieavgift upprittas i praktiken ett foravtal i vanlig skriftlig form. Ett avtal i form av en
notariehandling innebér, att om en av parterna inte forfoljer avtalet, kan den andra parten i ett
domstolsforfarande krédva att avtalet kommer till stand i strid mot motparten. Nidr avtalet dr
upprittat endast i vanlig skriftlig form, binder sig parterna genom att erligga en handpenning.
Om en potentiell kdpare har erlagt en handpenning och siljaren inte foljer avtalet, kan den
potentiella kOparen avsta fran avtalet (trdda tillbaka) utan forpliktelse om att bestimma ett
nytt datum, och han eller hon har ritt att fa tillbaka sin handpenning i férdubblat belopp. Om
det istillet ar den potentiella kOparen som inte f6ljer avtalet, kan séljaren behalla
handpenningen. Avtalsparterna har ritt att komma Gverens om nagot annat, exempelvis ett
straffbelopp istillet for handpenning eller att parterna har ritt att hiva avtalet utan pafoljder.
En handpenning ligger i regel pa mellan 10 och 15 % (Brzezinski, red., 2002, sid 138).

Som nidmndes 1 avsnitt 11.1, skall ett kopeavtal 1 Polen upprittas 1 form av en notariehandling,
art 158 CK. Kopekontraktet skall bland annat innehalla uppgifter om objektet, pris och
betalningsvillkor samt datum for tilltrade (Brzeski et al. 2004, sid 120). I samband med att ett
kopekontrakt tecknas Overgar dganderitten ovillkorligen direkt till den nya #dgaren i utbyte
mot betalning. Enligt art 157 CK kan man inte avtala att dganderitten overgar till den nya
dgaren pa ett villkor, som exempelvis ett villkor om att betalning erldgges, eller med ett
forbehall gillande tidpunkten for Overlatelsen. Skulle ett sddant avtal med villkor eller
forbehall ha upprittats, kridvs det ytterligare ett avtal som innehaller parternas samtycke till
direkt 6vergang for att dganderitten skall 6verga. Betalningsuppgorelsen sker i Polen ofta i
samband med kontraktsskrivningen (Brzezinski, red., 2002, sid 140-141).

England

Enligt Law of Property Act 1989 skall ett kontrakt i samband med forsiljning och kop av fast
egendom i England upprittas i skriftlig form. Kontraktet skall innehalla alla bestimmelser
som parterna uttryckligen kommit 6verens om (Perkins, red., 2005, sid 4/8). Kontraktet
upprittas i tva exemplar: ett exemplar signeras av siljaren och ett av koparen. Makes eller
makas medgivande erfordras (Crossmans Guide).
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Kontraktet trider ikraft genom utvixling av signerade dokument. Nér koparen och siljaren dr
beredda att binda sig, dateras kontraktet, och datum for avslutning skrivs in i kontraktet.
Koparens advokat ldmnar Over ett kontrakt, signerat av koparen, till sédljarens advokat och
sdljarens advokat ldmnar Gver ett kontrakt signerat av siljaren till koparens advokat. Fran
denna tidpunkt &r bada parter bundna att kdpa respektive silja, for det priset och pa det datum
som anges i kontraktet. Om en av parterna inte uppfyller sina kontraktsskyldigheter vilket
leder till kontraktsbrott skall en erséttning till motparten utga (Crossmans Guide).

I England &r det antingen siljarens advokat eller behorig fastighetsdverlatare som upprittar ett
utkast till kopekontraktet. Utkastet, tillsammans med information om #dganderittshandlingar,
“property information form” (ett formuldr med nyckelinformation om fastigheten) samt
eventuella garantier och information om vad som foljer med kopet, och vad som kommer tas
bort av séljaren i samband med flytten, skickas till koparens advokat.

For att uppritta en sadan informationsblankett om fastigheten behover séljarens advokat
fastighetens “deeds” (en oavbruten kedja av overlatelser). Om det finns en inteckning pa
fastigheten, inhdmtas handlingarna fran langivaren. Kontraktet skall innehalla bland annat
sdljarens och koparens namn och adress, fastighetsbeskrivning, sammanstéllda detaljer av alla
forhallanden som paverkar dganderitten, priset samt datum for avslutning. Efter att koparens
Overlatare erhallit informationspaketet fran siljarens advokat, genomfor han eller hon ett antal
relevanta undersokningar. Kontraktsbestimmelserna maste sedan accepteras av bada parter.
Vidare accepterar koparen ett erbjudande om inteckningslan som giller endast pa den
specifika fastigheten 1 samband med att kontraktets villkor accepteras. Nir allting dr klart
bestimmer parterna datum for avslutning. Kopekontrakt kan da utvéxlas (Crossmans Guide;
Perkins, red., 2005, sid 4/1).

I samband med kontraktsutvixling i England tas det ut en handpenning som inte &r ater-
betalningsbar. En handpenning tas ut av siljarens Overlatare. Det dr inte ldngre vanligt i
England att fastighetsméklare hanterar kundmedel och tar ut en handpenning innan kontraktet
utvixlats. I vanliga fall dr koparen forpliktad att betala en handpenning pa 10 % av
kopeskillingen till séljarens fastighetsoverlatare. Syftet med handpenningen dr motverka att
koparen drar sig ur kopet. Skulle koparen gora det har sdljaren ritt till omedelbar ersittning.
Fastighetsoverlataren tar emot handpenningen antingen i egenskap av siljarens agent, vilket
betyder att handpenningen kan anvéndas av siljaren i samband med hans eller hennes eget
kop eller annat syfte, eller sa deponeras medlet av Gverlataren och betalas ut till séljaren
endast i samband med avslutning. Om séljaren inte kan fullflja kopet, aterbetalas pengarna
till koparen. Som ett alternativ till att betala en deposition (eller anordna ett banklan for en
deposition) kan séljaren limna en depositionsgaranti fran ett forsikringsbolag eller en bank.
Genom ett sadant forsdkringsbrev garanteras det betalning av depositionen i samband med
avslutning om koparen inte fullfoljer kopet. Sadana garantier kan anskaffas med hjdlp av
fastighetsoverlatare. Idag anvinds de inte i nagon stor utstrackning. Villkorade kontrakt dr
tillatna i England, dock anvénds de inte ofta (Perkins, red., 2005, sid 4/9-4/10).

USA

Ett fastighetskontrakt dr ett komplett avtal mellan koparen till fastigheten och siljaren. Ett
sadant kontrakt dr kédnt under olika namn sasom: “offer to purchase”, “contract of purchase
and sale”, “purchase agreement”, ‘“earnest money agreement”, eller “deposit receipt’.
Oberoende av vad kontraktet kallas, dr det en offert pa att kopa en fastighet sa fort det ar

upprittat och signerat av koparen. Sa fort dokumentet sedan accepteras och signeras av
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sdljaren, blir dokumentet ett kopekontrakt. I USA kallar man en sadan forvandlingsprocess for
mognad. Kopekontraktet dr det viktigaste dokumentet i samband med forsdljning av fast
egendom, eftersom det faststéller rittigheter och skyldigheter for koparen och siljaren. Av
kontraktet skall bland annat framga: forsiljningspris och betalningsvillkor, fastighets-
beskrivning samt alla dverenskomna villkor och bestammelser (Galaty et al. 2003, sid 180).

Kontraktet skall upprittas i skriftlig form och signeras av alla parter. Ett kopekontrakt binder
parterna definitivt, vilket betyder att kdparen dr bunden att kopa fastigheten for det pris som
anges i kontraktet och sidljaren dr bunden att limna &ganderittshandlingen fri fran
inteckningar och andra belastningar (bortsett fran dem angivna i kontraktet) till koparen. Det
vanliga dr att kontraktet foreskriver att sidljaren har ritt att hdva kopet om koparen inte fullgor
sina skyldigheter. Om nagon av parterna lider en forlust pa grund av att den andra parten inte
fullgor sina skyldigheter, kan han eller hon stdmma sin motpart for skadan 1 syfte att ticka
forlusten. Insisterar en part pa att transaktionen fullbordas, kan en domstol besluta att den
andra parten iakttar avtalet (ibid., sid 186-187).

Sammanfattning

I Sverige och Norge dr det vanligen fastighetsmiklaren som hjélper parterna med att uppritta
ett kopekontrakt. Finns det i Norge flera méklare involverade dr det siljarens miklare som gor
det. 1 Finland stills det krav pa ett kopevittne i samband med fastighetstransaktionen. I
England dr det endast behoriga fastighetsoverlatare eller advokater som kan uppritta ett
kopekontrakt. En liknande situation finns 1 USA med undantag av att méklaren dér inte kan
uppritta ett kontrakt, men kan anvénda sig av ett godkint fortryckt dokument. I Polen stélls
det krav pa att ett kopekontrakt skall vara i form av en notariehandling vilket innebdr att en
notarie behovs i samband med en fastighetstransaktion.

Ett kopekontrakt dr en rittshandling som skall upprittas i skriftlig form och skall uppfylla
vissa formkrav. Sa fort handlingen dr paskriven av alla parter, binder den parterna definitivt
utan mojlighet att angra sig. I samband med kontraktssignering krdvs det dven medgivande
fran make eller maka om fastigheten anvinds som familjebostad.

Sverige och Norge anvinder sig av dubbla kopehandlingar, kdpekontrakt och kopebrev.
Kopebrevet i Norge signeras i samband med signering av kopekontrakt och deponeras sedan
hos miklaren.

I samband med kontraktet tas det i regel ut en handpenning som antingen deponeras hos
miklaren eller hos den aktor som tar hand om kontraktet.

I vissa ldander, som exempelvis Sverige och Finland, finns det mojlighet att villkora ett

kopekontrakt. I Sverige kan dock inte ett kops fullbordan eller bestand goras beroende av
villkor under mer 4n tva ar medan det i Finland r6r det sig om fem ar.
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12 AVSLUT

Detta kapitel beskriver momenten mellan kopekontraktet och tilltridet, inklusive ansokan om
inskrivning av dganderitten. Har tas det d&ven upp vilka aktorer som tar hand om respektive
moment.

12.1 Vad hiinder efter att kopekontrakt ir tecknat
Oversikt

Avslut bestar av den finansiella uppgorelsen mellan parterna och den faktiska 6vergangen av
dganderitten fran sidljaren till koparen. I Sverige dr det i regel fastighetsmiklaren som tar hand
om den avslutande delen av processen och ger koparen anvisningar for sokande av lagfart. Att
ge koparen anvisningar for sokande av lagfart dr i Finland kopevittnes skyldighet. I Norge
skots uppgorelsen av antingen fastighetsméiklaren eller en uppgorelsemedarbetare, medan 1
Polen transaktionen avslutas hos en notarie. Avslutet i England skots av antingen en advokat
eller en behorig fastighetsoverlatare och i USA skots avslutet i regel av advokater, title
company eller escrow company.

Fastighetsoverlatelsen registreras. I Sverige sker det hos inskrivningsmyndigheten medan i
Finland, Norge och Polen sker inskrivning hos den tingsritt inom vars domkrets fastigheten
finns. I England registreras 6verlatelsen hos HM Land Registry och i USA ansdker man om
registrering hos County Clerk; se tabell 19.

Tabell 19  Registrering av dverlatelsen

Sverige Inskrivningsmyndighet

Finland Tingsritt inom vars domkrets fastigheten finns
Norge Tingsritt inom vars domkrets fastigheten finns
Polen Tingsritt inom vars domkrets fastigheten finns
England HM Land Registry

USA County Clerk

Sverige

Anlitar man en fastighetsmiklare i Sverige 1 samband fastighetsforsiljning, dr det miklaren
som tar hand om hela processen, inklusive avslut. Att soka lagfart at koparen ingar dock inte i
fastighetsméklarens skyldigheter. Emellertid kan miklaren pa sdrskilt uppdrag av kdparen ata
sig att soka lagfart for dennes rikning (Katzin & Rosén 2005, sid 88).

Efter det att kopekontraktet 4r tecknat, aterstar en del moment som maste genomféras innan
koparen kan tilltrdda fastigheten och kopet fullbordas. Om tilltridesdagen inte har avtalats 1
samband med kontraktet, skall méklaren i god tid fore tilltrddet kontakta bada parter och
bestimma tid for avslutet. Tiden bestims i regel i samrad med banken (Ldrobok i
fastighetsformedling 2005, sid 118). Har man villkorat kopekontraktet, maste miklaren se till
att arbetet med att uppfylla villkoret paborjas och slutfors utan onddiga fordrojningar. Att
villkoren har uppfyllts och kopets fullbordan eller bestand inte ldngre dr beroende av nagot
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villkor, &r en forutsittning for att erhalla full lagfart (ibid., sid 124-125). Maiklaren skall dven
se till att sdljarens obetalda rikningar betalas, sa att koparen inte drabbas av extra kostnader
(ibid., sid 113). Om koparen sa 6nskar, kan méklaren hjdlpa till med att fylla i en laneansokan.
Det dr dock vanligt idag att ett lanelofte fran en finansieringsinstitution krivs redan i samband
med budgivning, vilket hjilper till att undvika finansieringsproblem vid avslut. Overtas de
befintliga lanen av Kkoparen, tillhandahéller banken lanehandlingar i samband med
slutuppgorelsen for paskrivning av lantagaren (ibid., sid 115). For att forsdkra sig om att
forhallandena sedan kontraktstillfillet inte har &dndrats, skall dven en ny kontroll hos
fastighetsdatasystemet genomforas strax innan tilltrdadet (ibid., sid 122).

I samband med slutuppgorelsen (tilltrddet) upprittar méklaren en likvidavrikning (slut-
avriakning), vilken &dr en uppstillning 6ver vad koparen skall betala och hur detta skall ske.
Ibland, for att spara tid, upprittas en likvidrikning nagra dagar fore tilltradet, vilket ger
parterna god tid att kontrollera uppgifterna. Likvidavrdkningen upprittas i tre exemplar och
undertecknas av bada parter. Ett exemplar av likvidrdkningen arkiveras av miklaren. Det
finns dven mojlighet att uppritta separata likvidavrakningar for respektive part, med endast de
uppgifter som berdr den respektive parten. I samband med avrikningen kvitteras kontant-
beloppet av siljaren. Handpenning som halls deponerad hos méklare 6verldmnas till séljaren
tillsammans med upplupen rénta (ibid., sid 121-123).

Séljaren dr skyldig att i samband med slutuppgorelsen 6verlimna till koparen alla handlingar
rorande fastigheten, som koparen kan tdnkas ha nytta av (ibid., sid 123-124). Siljaren dr dven
skyldig att se till att bostaden pa tilltradesdagen idr vil stddad och rengjord (ibid., sid 118).

Den viktigaste handlingen i samband med slutuppgorelsen dr kdpebrevet, som utgor en slutlig
fangeshandling samt #r kvittens pa att kopeskillingen har erlagts. Kopebrevet anvinds vid
sokande av lagfart och maste uppfylla vissa minimikrav. Kopebrevet skall uppriittas i skriftlig
form. I handlingen skall anges séljarens och koparens namn och deras underskrifter skall
finnas med. Information om hur stor del av fastigheten som respektive kdopare (om det finns
fler) forviarvar skall framga. I handlingen skall dven anges fastighetsbeteckning samt
kommun, ddr fastigheten #r beldgen. Fastighetsbeteckningen samt siljare och kopare skall
anges i kOpebrevet pa samma sitt som i kopekontraktet. Detta giller dven kopeskillingen,
savida inte parterna har Overenskommit om annan kopeskilling sedan kontraktet skrevs.
Kopebrevet skall innehalla en overlatelseforklaring och parternas namnteckningar skall vara
bevittnade (ibid., sid 124-125).

Enligt 20 kap 1 § JB skall den som med &dganderitt forvirvat fast egendom soka inskrivning
av forvirvet — lagfart — inom tre manader efter det att den handling pa vilken forvirvet
grundas (fangeshandling) upprittats (ibid., sid 125-126). Inskrivning sokes i Sverige hos
inskrivningsmyndigheten (IM) och sedan varen 2001 dr landet indelat i sju inskrivnings-
omraden. Lagfartsuppgiften finns inskriven i fastighetsregistrets inskrivningsdel och talar om
vem som &ger fastigheten eller vem som senast sokt lagfart (Katzin & Rosén 2005, sid 88).
Att soka lagfart sa fort dverlatelsen &r fullbordad @r nodvindigt, bade ur belaningssynpunkt
och for andra atgéirder som har med fastigheten att gora (Ldrobok i fastighetsférmedling 2005,
sid 125-126).

Finland

Efter att 6verlatelsen i Finland har bestyrkts skall kopevittnet, enligt 7 § FiKVF, inom sju
dagar sinda meddelande om overlatelsen till den lantméteribyra samt den kommun dir
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foremalet for overlatelsen finns. Meddelandet kan sidndas som en sirskild blankett, som en
kopia av Overlatelsehandlingen eller enligt avtal i form av ett elektroniskt meddelande. Enligt
6 § FiKVF skall kopevittet ge forvirvaren anvisningar for sokande av lagfart.

Enligt 2 kap 12 § FiJB har koOparen ritt att ta fastigheten i besittning omedelbart efter
kopslutet om nagon tidpunkt for Gverlatelsen inte har avtalats. Fastigheten skall 6verlatas till
koparen i det skick som kan anses ha avtalats vid kopet. Séljaren skall till koparen 6verldmna
de atkomsthandlingar for fastigheten som behovs for lagfart och som han har i besittning.
Detta giller alla handlingar som kdparen behdver i egenskap av fastighetsédgare.

Kopeskillingen betalas 1 regel till sédljaren vid samma tillfdlle som siljaren Overldmnar
dokument i original till kdparen, inklusive pantbrev och nycklar. Eftersom fastigheten som
sdljs oftast dr belanad, 6verlimnas pantbrev till koparens bank. Siljaren betalar da tillbaka
lanet till banken vid samma tillfdlle eller 6verlamnar en viss annan motsvarande sikerhet till
sin langivare. Pantbrev flyttas i regel fran siljarens bank till koparens bank och pengarna i
motsatta riktning (Viitanen 2003, sid 64).

Enligt 11 kap 1 § FiJB &r var och en skyldig att soka lagfart pa sitt forvirv av en fastighet.
Lagfart skall sokas inom sex manader fran upprittandet av verlatelsehandlingen eller nagon
annan handling som forvirvet grundar sig pa. Koparen ansoker sjilv om lagfart savida inte
han eller hon ger ett sérskilt uppdrag till méklaren. Inskrivningsmyndighet &r 1 Finland den
tingsritt inom vars domkrets fastigheten finns, 5 kap 2 § FiJB. Enligt 12 kap 1 § FiJB skall
den som soker lagfart ldgga fram en utredning som visar, att hans forvirv dr lagligt. Till
ansokan skall fogas den handling som ligger till grund for forvirvet i original eller kopia som
bestyrkts av ett kopevittne eller inskrivningsmyndigheten. Overlatelseskatten skall i regel
betalas av kOparen. Efter att tingsritten har granskat overlatelsehandlingar, registreras de i det
offentliga registret, Aganderitten 6verfors till den nya dgaren, kdparen, och kopebrevet limnas
tillbaka till koparen. Koparen skall da betala en registreringsavgift (ibid., sid 60). Koparens
bank tar oftast hand om registrering av overlatelsehandlingen och ansoker om ytterligare
inteckningar om sa krivs. I sadana fall betalas registreringsavgiften och dverlatelseskatten till
banken (ibid., sid 64).

Norge

Efter att kopekontraktet dr undertecknat dr det ritt vanligt att méklaren overlimnar uppdraget
till en uppgorelsemedarbetare som foretar sjalva uppgorelsen. Slutuppgorelsen omfattar saker
som inlosen av lan, utbetalning till sdljaren, offentliggdrande och registrering av dokument,
upprittande av likvidavriakning osv. Om méklarfunktion och uppgorelsefunktion i fastighets-
miklarforetag dr uppdelat, dr det viktigt att definiera var grinsen gar och vilka uppgifter som
skall avklaras innan méklaren overlamnar uppdraget till uppgorelsemedarbetare. Uppgorelse-
uppgifter kan dock bade méklaren och uppgorelsemedarbetaren utfora och vem som gor vad
beror pa den arbetsfordelning som foretaget finner mest dndamalsenligt (Brathen & Solli, red.,
2004, sid 133). Information om vem som skall foreta uppgorelsen maste finnas i kope-
kontraktet. Foretas uppgorelsen av miklaren, vilket dr ritt vanligt, skall alla inbetalningar ske
till méklaren (ibid., sid 115).

I samband med uppgorelsen anvinder sig miklaren av en uppgorelseblankett och en
finansieringsblankett, som séljare respektive koparen har fyllt i vid kontraktsmotet.
Uppgorelseblanketten ger information om hur sdljare Onskar att uppgorelsen skall ske.
Finansieringsblanketten foljer upp det koparen har upplyst om i budgivningsblanketten om
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hur finansieringen skall ske (ibid., sid 134). Nar handeln har kommit till stand, skall detta
antecknas i en formedlingsjournal som miklaren, enligt 2 kap 4 § NoFFL, har skyldighet att
fora.

Nar uppgorelse- och tilltrddesdagen ndrmar sig kontaktar koparen eller koparens
finansieringskilla méklaren for att fa nodvindiga “innestaelseserkleringer” (ibid., sid 135).
Innestaelseserklaring dr en garanti fran maklarforetaget till koparens bank/finansieringskalla
om att langivarens inteckning kommer att registreras med den avtalade prioriteten. De flesta
banker kridver prioritet nummer ett, och darfor kriver laneinstitutioner att miklarforetaget
forst registrerar en inteckning innan man utbetalar lanet. Problem kan uppsta da man inte kan
pantsitta (inteckna) en fastighet forrdan full betalning skett och kdpebrevet dr registrerat.
Dirfor utfardar miklarforetaget innestaelseserklaering om att fastighetsmiklaren sorjer for att
banken far sin forutsatta pant (Hagen & Solli, red., 2003, sid 43). Langivaren kan da vara
sdker pa att den far den sidkerhet som laneloftet dr villkorat med. Da kan ocksa lanebeloppet
utbetalas till méklaren innan sidkerheten ér etablerad (Brathen & Solli, red., 2004, sid 135).

Innestaelseserklering ges av maiklarforetaget pa vissa villkor och pa egna fortryckta
blanketter. Méklarforetaget kriver bland annat att hela lanebeloppet skall betalas till
miklarforetagets klientkonto och pengarna maste vara miklaren tillhanda pa en given
tidpunkt (Hagen & Solli, red., 2003, sid 43). Miklaren kan ocksa overlimna en
innestaelseserklering under forutsittning att inteckningsdokument och pengar sdnds till
miklaren efter att langivaren har mottagit innestaelseserklaering (Brathen & Solli, red., 2004,
sid 135). I en innestaelseserklering gors banken uppmirksam pa att miklarforetagets
ekonomiska ansvar dr begrinsat till det mottagna beloppet. Pengar som banken betalar till
miklaren kan inte anvindas till delutbetalningar till sdljaren. Pengarna skall hallas kvar pa
kontot tills bankens villkor dr uppfyllt (Hagen & Solli, red., 2003, sid 43).

Pa uppgorelsedagen kontrollerar méklaren fastighetsboken, i syfte att forsdkra sig om att det
inte tillkommit nagra ofrivilliga belastningar pa fastigheten som exempelvis tvangsutligg,
konkursanmirkning eller liknande. Om det inte finns nagra anmirkningar eller nya
belastningar kan séljaren fa resterande kopesumma utbetald (ibid., sid 79).

Nir allt dr betalt, dger sjdlva tilltrddet rum. Parterna gar igenom fastigheten tillsammans for
att kolla om fastigheten stimmer med den tidigare besiktningen. Koparen och siljaren
undertecknar ett dverlatelseprotokoll. Har man signerat ett dverlatelseprotokoll betyder det
inte att man &r frantagen rétten att reklamera eventuella fel och brister (Brathen & Solli, red.,
2004, sid 135-136).

Nar koparen har tagit bostaden i besittning, skall méklaren sa snart som mojligt genomfora
uppgorelsen med siljaren. Inteckningslan som behiftar egendomen och som inte skall Gvertas
av koOparen, maste strykas. Det kan ske antingen genom att restskulden samt upplupna, ej
betalda rintor inloses, eller genom att pantsidkerhet for lanet overfors till ett nytt pantobjekt.
Miklaren sitter vidare upp en “pro & contra-uppgorelse” mellan parterna. En pro & contra-
uppgorelse #dr en avrikning av de lopande utgifterna och intikterna pa egendomen.
Uppgorelseuppstillning skickas sedan till sdljaren och till kdparen (ibid., sid 136).

Sa fort hela kopesumman ér inbetald, skall miklaren registrera kopehandlingar, dvs. kopebrev
och koparens inteckningsdokument. Sikringsdokumentet skall da strykas fran fastighetsboken
(Inteckningsritten strykes inte, bara sjdlva “uradigheten” - den ena delen av dokumentet).
Vintar man med inskrivningen, riskerar man att egendomen blir alagt en avgift som angar
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saljaren (ibid., sid 136). Dokument skickas till tingsrétten 1 den domkrets egendomen ligger.
Inskrivningsavgift och dokumentavgift skall betalas pa forhand, eftersom betalda skatter och
avgifter dr ett av villkoren 1 samband med inskrivning (Hagen & Solli, red., 2003 sid 83).

Polen

Transaktionsprocessen i Polen avslutas hos en notarie. I samband med kontraktsskrivningen
bestimmer man hur betalningsuppgorelsen och den slutliga avrikningen skall ske och man
bestaimmer dven datum for tilltrdde. Avrdkning mellan parterna sker ofta genom bankgiro,
strax innan eller efter sjdlva undertecknandet av kopekontrakt i form av notariehandling, och
ibland dven under sjdlva undertecknandet (Brzeski et al. 2004, sid 317-318). Inbetalningar och
utbetalningar regleras genom ett trepartsavtal, tecknat for den sirskilda transaktionen mellan
banken, siljaren och koparen. Den idealiska situationen dr ndr koparen far tilltrade till
fastigheten i samband med kontraktsundertecknandet. Koparen skall da ha gatt igenom
fastigheten strax innan (Brzezinski, red., 2002, sid 140-141). Pa grund av att de flesta
bostadsfastigheter siljs av dgarna som for nirvarande bor i dem, samt att manga transaktioner
ar sa kallade kedjetransaktioner dr det svart att forena sjdlva forsdljningsmomentet med
betalning av hela kopeskillingen och tilltrddet. Detta leder till att alla moment maste
koordineras (Brzeski et al. 2004, sid 318).

Till varje fastighet finns det i Polen en jordebok. Aganderitten registreras dir av tingsritten
for respektive domkrets. Tingsrdtten grundar sitt beslut pa notarichandlingen samt
upplysningar fran notarien. Till varje bok fors det sa kallade “akta” dir alla handlingar
rorande fastigheten forvaras. Jordebocker dr offentliga och alla kan ta del av dem i nédrvaro av
tingsrittens anstillda. Endast en notarie respektive en person som har ett rittsligt intresse kan
ta del av de handlingar, som fors i boken. En ny fastighetsédgare &r skyldig att omedelbart efter
transaktionen ldmna in en ansokan om offentliggorande (registrering) av hans eller hennes ritt
i jordeboken, enligt lagen om jordregister och hypotek. Ett hypotek skall ocksa inskrivas i
jordeboken. Fran den 1 juli 2003 har det pagatt i Polen ett projekt, som gar ut pa att
jordregistret i pappersformat omvandlas till elektroniskt format och synkroniseras med
fastighetskadastern (ett offentligt register 6ver mark och byggnader).

England

Niar kontrakten &r utvixlade i England anordnar sdljarens Overlatare med att 16sa ut
existerande inteckningar pa fastigheten. Kdparens Gverlatare upprittar ett relevant formulir
med rekvisition for overforing av dganderitten och limnar den till séljarens Overlatare.
Koparens Overlatare anordnar for koparen att signera lanehandlingar och anhaller om pengar
fran langivaren samt den resterande summan fran koparen. Koparens overlatare utfor
relevanta sokningar for att kontrollera att det inte skett nagra #ndringar i dganderitten sedan
kontraktet skrevs samt om koparen har for avsikt att kopa med hjidlp av en inteckning. Han
eller hon kontrollerar att det inte finns nagot konkursférfarande gentemot kdparen. Om den
kontrollerade informationen &r tillfredstillande, fortsétter avslutningsprocessen. Siljaren
signerar da ett transferdokument, the transfer, genom vilket sédljaren dverlater dganderitten till
koparen. I vissa fall maste dokumentet signeras dven av koparen. Om det finns nagra
Overenskommelser som inskrinker pa avtalet maste koparen bekrifta att han eller hon inte
kommer att bryta dem, och om han eller hon skulle gora det, ersitta siljaren for skador. Finns
det flera kopare maste alla signera dokumentet. Pa avslutningsdagen maste siljaren utrymma
fastigheten sa fort overlataren bekriftar att kopesumman har erhallits. Séljarens Overlatare
skickar da till koparens Overlatare sa kallade title deeds (transferdokument och andra
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Overlatelsehandlingar). Efter avslutet anordnar koparens Overlatare sa att transferdokument
skickas till skatteverket (Inland Revenue) och stimplas, om si krivs. Overlitelsen och
inteckningen registreras sedan hos HM Land Registry (Perkins, red., 2005, sid 4/1-4/2;
Crossmans Guide).

I samband med avslutet betalar siljarens 6verlatare erséttning till miklaren. Méklaren forvarar
nycklarna till fastigheten och ldmnar inte 6ver dem till kdparen forrin séljarens Gverlatare har
bekriftat att han eller hon erhallit pengar fran koparens Overlatare. Perioden mellan utvéxling
av kontrakt och avslutet dr i allmdnheten tva veckor, men detta varierar. Registrerings-
processen tar flera veckor (Crossmans Guide).

USA

Den avslutande delen av en fastighetstransaktion i USA omfattar bade en procedur i samband
med Overlatelse av rittstitel och transaktionens finansiella aspekter. 1 vissa delstater dr
fastighetsméklarens jobb visentligen slutfort sa fort kopekontraktet dr signerat och nésta aktor
tar over. Miklarens service fortsitter dock i regel hela vigen igenom avslutet. Innan avslutet
dger rum hjdlper méklaren till med forberedelsen for att forsidkra sig om att avslutet kommer
att genomforas smidigt. Han eller hon forbereder registrering av &dganderdtten och hjélper
parterna med de sista besiktningarna, dock utan att rekommendera nagon sirskild tjénste-
leverantor. Trots att méklaren inte alltid leder sjdlva avslutningsprocessen, nérvarar han eller
hon i de flesta fall (Galaty et al. 2003, sid 380).

I vissa delstater dr miklaren enligt lag skyldig att samordna och Overvaka avslutnings-
aktiviteterna (ibid., sid 377). Avtalsparterna vinder sig ofta till sina miklare for radgivning,
assistans och information, vilket betyder att miklaren skall vara bekant med de olika stegen i
den avslutande processen (ibid., sid 380). I vissa delstater dr miklaren skyldig att underritta
parterna om approximativa kostnader i samband med avslut nir ett forsidljningskontrakt
undertecknas (ibid., sid 377).

I USA ir det advokater, title company eller escrow company som tar hand om den avslutande
delen av processen. I vissa delstater dr det koparen som viljer en uppgorelseagent, vilket
betyder att sdljaren maste framfora alla sina sérskilda behov redan i borjan av processen
(ibid., sid 91). Andra aktorer som kan tillkomma i samband med avslut dr exempelvis
virderingsmén, besiktningsmaén, langivare och forsakringsagenter (ibid., sid 375).

Ett av villkoren 1 ett typiskt kopekontrakt &r att sdljaren dr skyldig att 6verlimna marketable
title (avyttringsbar rittstitel) till koparen vid avslut. Med marketable title menas att det inte
skall finnas nagra allvarliga defekter i den, som kan inskrinka den nya dgarens nyttjanderitt
och innebira risk for processande. Dessutom skall den nya dgaren kunna avyttra och inteckna
fastigheten i framtiden. Fragan om marketable title maste tas upp av koparen innan han eller
hon accepterar en deed. I vissa delstater genomfors det en prelimindr undersokning av
rittstitel sa fort ett kopeanbud har accepterats. I kopekontraktet ges kdparen ritt att granska
och godkénna ftitle report (rapport over rittstitel) innan han eller hon fortsétter med kopet. En
sadan preliminér rapport ér dven till fordel for sdljaren genom att den ger honom eller henne
mojlighet att pa ett tidigt stadium ritta till eventuella defekter (ibid., sid 212).

Title (rattstitel) dr ett bestyrkande (bevis) av dganderitten, ett sitt att referera till 4ganderitten,

dock inte ett faktiskt tryckt dokument. Dokumentet med vilket dgaren Gverlater dganderitten
ar deed (overlatelsehandling). Deed dr det skriftliga instrumentet som dverfor fastigheten och
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maste registreras for att ge ett offentligt tillkdnnagivande av &dganderittsinnehavaren.
Overlételsehandlingen skall uppriittas i skriftlig form och verkstills, d.v.s. signeras endast av
Overlataren (ibid., sid 192). Rittstitel till fastigheten overgar nir 6verlataren dverlamnar deed
till personer som fastigheten Overlates till och handlingen accepteras av koparen (ibid., sid
204).

De flesta delstater kraver att en giltig Overlatelsehandling innehaller foljande element:
overlatelseforklaring, rittslig beskrivning av fastigheten, alla relevanta undantag eller
reservationer samt dverlatarens underskrift. Overlitaren skall ha rittslig behorighet att signera
handlingar och personen som fastigheten dverlates till skall vara namngiven med mojlighet att
identifieras (ibid., sid 192-193). For att kunna registreras maste dokumentet upprittas och
verkstillas i enlighet med lag (ibid., sid 210). Vissa delstater krdver att dverlatarens underskift
skall vara bevittnad (ibid., sid 194) eller bestyrkt infér en notarie eller annan tjinsteman for att
bestyrka att underskiften #r dkta (ibid., sid 204). I vissa delstater, maste Gverlatarens make
eller maka signera Overlatelsehandlingen for att avstd fran alla dktenskapliga eller dolda
dganderitter. Manga delstater krdver fortfarande att ett sigill skrivs eller trycks efter
Overlatarens signatur (ibid., sid 195). Namnet pa den person som upprittat dokumentet skall i
vissa delstater finnas med. Det kan dven finnas krav gillande dokumentets storlek, fiarg och
papperskvalité (ibid., sid 210).

Strax innan avslutet dger rum i USA undersoker koparen i regel dganderittsbevis, sidljarens
deed samt dokument som pavisar avligsnande av icke Onskvirda inteckningar och andra
belastningar. Koparen gor i regel en slutlig besiktning av fastigheten tillsammans med
fastighetsméklaren, sa kallat ”walk through”, for att forsikra sig om att fastighen &r i utlovat
skick samt att alla begirda reparationer har utforts. Om fastigheten kops med hjélp av ett
inteckningslan, ir en professionell besiktning ett krav fran langivaren (ibid., sid 375-376).

Vidare granskar parterna med hjdlp av sina advokater eller fastighetsmiklaren ett sa kallat
’closing statement” for att forsdkra sig att alla pengar involverade i transaktionen har
berdknats ritt (ibid., sid 376). Finansiella skyldigheter for utgifter fordelas mellan kdparen
och siljaren (ibid., sid 383). Siljaren dr skyldig att ta fram en géllande “abstract of title” eller
“title commitment” fran ett title insurance company, vilken visar dganderittens status. Nir
abstract of title anvinds, granskar koparens advokat den och utger en sa kallad “opinion of
title” (utlatande om rittstitel) (ibid., sid 376).

Pa det datum da overlimnande av Overlatelsehandlingen faktiskt dger rum har koparen title
commitment eller abstract som utfdardats flera dagar eller veckor innan avslut. P4 grund av
detta genomfors tva sokningar i det offentliga registret. Den forsta sokningen, som vanligen
betalas av siljaren, visar dganderittsstatus pa datumet da forsta sokningen dgde rum. Den
andra sokningen, sa kallat “bring down”, genomftrs efter avslutet och betalas i regel av
koparen. I samband med sokningen kan séljaren forpliktas till att utfora en sa kallat “affidavit
of title”, vilket ar ett edsvuret uttalande, i vilket sdljaren forsédkrar title insurance company och
koparen att det inte dgt rum nagot domslut, bankrutt, eller skilsméssa som involverat siljaren,
sedan det datum da undersokningen av rittstiteln dgde rum. Ett affidavit lovar att inga icke
registrerade Overlatelsehandlingar eller kontrakt finns, inga reparationer eller forbéttringar dr
obetalda och inga defekter i dganderitten har uppstatt som siljaren kinner till (ibid., sid 376-
377). Det ar 1 regel advokater eller title company som utfor sokningar i det offentliga registret.
Title companies utfor sokningar innan de limnar ut dganderittsforsidkring. Koparna utfor
sdllan sokningarna sjdlva. Fler och fler laneinstitutioner kriver &dganderittsforsiakring i
samband med lan (ibid., sid 209).

101



I samband med avslutet betalar siljaren ett existerande 1an, vilket belopp finns i en sa kallad
“payoff statement” fran langivaren. Alla relevanta dokument registreras sedan i rétt ordning
for att sdkerstilla dganderdttens kontinuitet (ibid., sid 377-378). Registrering dger rum hos
County Clerk (ibid., sid 209). I samband med registrering, krdver manga delstater att
Overlatelseskatt betalas (ibid., sid 199).

For att bevisa rittstitel anvinds vanligen tre olika dokumentformer: certificate of title, title
insurance, eller Torrens certificate (ibid., sid 212-213).

Certificate of title utgor inte garanti for rittstitel. Det intygar dganderittens status, baserad pa
sokning 1 det offentliga registret. Certifikatet kan upprittas av title company, licensed
abstractor eller en advokat pa dgarens-, langivarens- eller siljarens begiran. Det som inte
finns registrerat kan inte upptéckas, d.v.s. alla dolda defekter, och certifikatet utgor inte skydd
mot dessa (ibid., sid 213).

I vissa delstater anvinder man istédllet an abstract och attorney’s opinion of title. Dokumentet
utgor en sorts utlatande om rittstitel, baserad pa granskning av abstract och liksom certifikat
of title utgor det inte skydd mot dolda defekter, vilket leder till att manga kopare darfor
tecknar dganderittsforsdkring for att skydda sin rittstitel fran dessa defekter (ibid., sid 213).

Title insurance &r en sorts forsikring som skyddar policyinnehavaren mot eventuella ansprak
pa fastigheten fran tredje mans sida. Forsdkringsbolaget ingar ett sadant forsikringsavtal
endast nér risken for ersattningsskyldighet dr liten. Forsdkringsbolaget baserar sin bedomning
pa granskning i det offentliga registret. Bolagen har dven egna register om dgarforhallanden
rorande fastigheter inom bolagets verksamhetsomrade. Forsdkringen skyddar forsdkrings-
tagaren fran hiandelser som uppkommit innan policyn utfirdades. Forsidkringspremien betalas
1 samband med avslut (ibid., sid 213-214; Bogdan 2003, sid 54-55).

Torrens System @r ett inskrivningssystem, dér registreringen utgor ett bevis for rittstitel utan
att man behover utfora ytterligare en sokning i det offentliga registret. Fastighetens dgare
lamnar in en skriftlig ansokan om registrering av sin réttstitel. Om sokanden bevisar att han
eller hon dger fastigheten, registreras rittstitel i systemet och registrator utfardar ett certifikat
(Galaty et al. 2003, sid 214-215).

I USA kan man urskilja tva sitt att genomfora ett avslut pa, ett sa kallat ansikte-mot-ansikte
och det andra sa kallat escrow closing. Den forsta formen karakteriseras av tva visentliga
saker: (1) 16ftena givna i kopekontraktet fullbordas, samt (2) koparens lan faststélls och l6ses
under ett enda mote, didr parterna och deras advokater néarvarar. Vid escrow closing triffas
parterna aldrig. Allt pappersarbete utfors av en escrow agent (ibid., sid 377-378).

Avslut (ansikte-mot-ansikte) kan i USA #ga rum hos title company, laneinstitutionen, en av
parternas advokater, fastighetsmiklaren, inskrivningsenheten eller hos escrow company.
Parterna som nérvarar dr koparen, siljaren, séljarens och koparens miklare, sédljarens och
koparens advokater, en representant fran title insurance company samt representanter fran
laneinstitutioner, bade dem som tar hand om kdparens nya inteckningslan och dem som tar
hand om att 16sa ut siljarens existerande lan respektive koparens 6vertagande av det befintliga
lanet. Proceduren leds vanligen av en person som tar hand om den finansiella uppgorelsen. |
vissa omraden &dr det fastighetsmiklaren som sitter som ordférande, medan det i andra
antingen dr koparens eller séljarens advokat, eller en representant fran langivaren, eller en
representant fran title company (ibid., sid 378).
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Escrow dr en metod for avslut i1 vilken en opartisk tredje part dr befullméktigad att agera som
escrow agent (ibland kallat “escrow holder”’) och samordna avslutningsaktiviteterna. Escrow
agent kan vara en advokat, title company, trust company, escrow company, eller escrow
department hos en laneinstitution. En escrow agent viljs av en av parterna. Sa fort
kopekontraktet dr signerat, lamnar méklaren over handpenningen till en escrow agent, som
deponerar den pa ett speciellt konto. Koparen och siljaren deponerar alla relevanta dokument
hos en escrow agent. En escrow agent har behorighet att undersoka bevis pa rittstitel. Nar
marketable title visas i koparens namn, alla andra 6verenskomna villkor har uppfyllts och inga
belastningar kvarstar, kan escrow agent lamna 6ver kopeskillingen till sdljaren, minus alla
avgifter och utgifter. Escrow agent registrerar sedan deed och inteckning. Om forsiljningen
av nagon anledning inte kan genomforas, atergar parterna till sin tidigare status. Vissa
transaktioner maste rapporteras till skatteverket (ibid., sid 378-380).

I USA erhaller koparen ingen lagfart i svensk mening. Han eller hon maste vid behov kunna
bevisa sin rittstitel genom en oavbruten kedja av overlatelsen. En sadan kedja kan ga ibland
flera hundra ar tillbaka i tiden (Bogdan 2003, sid 54-55).

Sa kallad “one-stop shopping” Okar i popularitet i USA. En fastighetsmiklarfirma, en title
insurance company, en inteckningsméklare, en besiktningsfirma och en flyttfirma kan komma
Overens om att erbjuda ett servicepaket. Forutsittningen dr dock att en konsument tydligt
informeras om relationen mellan serviceleverantdrerna och om att andra leverantorer finns
tillgdangliga (Galaty et al. 2003, sid 381).

Sammanfattning

Avslut beror tva aspekter. Den forsta handlar om den finansiella uppgorelsen mellan parterna
medan den andra handlar om den faktiska dvergangen av dganderitten fran siljaren till en ny
dgare. | Sverige ar det vanligen fastighetsméklaren som tar hand om hela processen inklusive
den avslutande delen. Det &r fastighetsméklaren som hjédlper till med den ekonomiska
slutuppgorelsen mellan parterna och upprittar ett kopebrev samt ger anvisningar for sokande
av lagfart. Lagfart soks i Sverige och i Finland av koparen sjdlv sdvida inte denne ger ett
sarskilt uppdrag till miklaren. I Finland dr det dock ett kopevittne som skall ge forvirvaren
anvisningar for sokande av lagfart, efter att ha bestyrkt kopet och sdnt meddelande om
Overlatelsen till den lantméteribyra samt den kommun dér foremalet for 6verlatelsen finns. I
Norge utfors uppgorelsen av antingen fastighetsmiklaren eller en uppgorelsemedarbetare. 1
Polen avslutas transaktionen hos en notarie. I England dr det antingen en advokat eller en
behorig fastighetsoverlitare som tar hand om den avlutande processen. Aven i USA ir
miklarens jobb i allt visentligt slutfort i samband med kontraktet. Att en fastighetsméklare
samordnar och Overvakar avslutningsaktiviteter 4r dock mer 4n vanligt och 1 vissa delstater till
och med reglerat. I USA é&r det advokater, title company eller escrow company som tar hand
om avslut.

Overlételsen skall alltid registreras. I Sverige sokes inskrivning hos inskrivningsmyndigheten
och landet dr uppdelat i sju inskrivningsomraden. Inskrivningsmyndigheten i Finland #r den
tingsritt inom vars domkrets fastigheten finns. I Norge skickas dokument till tingsrétten 1 den
domkrets egendomen ligger. Aganderitten i Polen registreras av tingsriitten for respektive
domkrets. Overlatelsen i England registreras hos HM Land Registry och i USA ansoker man
om registrering hos County Clerk som registrerar 6verlatelsen i det offentliga registret for den
domkrets som fastigheten ligger i.
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13 TRANSAKTIONSKOSTNADER - TEORI

I detta kapitel definieras begreppet transaktionskostnad och genomférs en analys av vilka
komponenter som transaktionskostnaderna bestar av.

13.1 Definition av transaktionskostnader

Transaktionskostnader #r kostnader som uppstar da man 6verfor en vara fran en aktor till en
annan aktor. Kostnader kan vara av olika slag. Nidr man exempelvis kdper en vara i en butik,
inbegriper kostnader inte bara den faktiska kostnaden for inhandlande av varan men dven
kostnader i samband med den energi och den anstringning som kravs for att ta reda pa vilken
produkt man foredrar, var man kan fa tag i den och till vilket pris. Aven kostnaden for resa
hemifran till butiken och tillbaka, samt den tid man ldgger ner for att sta i k6 och annan
anstrangning kring sjdlva betalningen innefattas av begreppet transaktionskostnad (Wikipedia
2006).

Transaktionskostnadernas storlek beror pa bl.a. pa landets institutioner, rittsystem, politiskt
system, sociala system, utbildningssystem och landets kultur (Williamson 1998, sid 73).

Det var Ronald Coase som forst lade fram de fundamentala fragorna och teorierna kring
transaktionskostnader. Enligt Coase (1960) varierar kostnaderna for att genomféra en
transaktion beroende pa transaktionens natur och sittet som den #r organiserad pa. Strdvan
efter effektivitet i ekonomin leder till tendensen att vilja en sadan organisatorisk form som dr
den mest ekonomiska, d.v.s. med lidgsta transaktionskostnader, givet att inga andra kostnader
paverkas. Transaktioner pa marknaden tenderar att ske dir aktorer finner att marknaden dr
mest effektivt (Coase 1960, sid 7-8; Milgrom & Roberts 1992, sid 28-29).

Enligt Coase (1960) dr det omojligt att grundligt forsta hur det ekonomiska systemet fungerar
och etablera en ekonomisk policy, utan att ta hinsyn till transaktionskostnader. Kostnader
som dr nodvindiga att ta hiansyn till dr bland annat kostnader for att ta reda pa vem det dr man
avser att gora affaren med, och for att informera dessa ménniskor om det och om de villkor
man avser att gora affiren pa. Andra kostnader kan exempelvis vara kostnader i samband med
forhandlingar, beslutsfattande och upprittande av kontrakt samt kostnader for att kontrollera
om avtalsvillkor f6ljs (Coase 1960, sid 7-10; Williamson 1981, sid 1544).

Sammanfattningsvis delas transaktionskostnader ofta in i tre grupper: (1) search and
information costs, (2) bargaing costs, och (3) policing and enforcements costs. Den forsta
gruppen omfattar bl.a. kostnader i samband med att man undersoker om en 6nskad vara eller
tjanst ar tillgdanglig pa marknaden och vem som har det ldgsta priset, d.v.s. kostnader for att
hitta bésta leverantor, partner eller kund. Bargainging costs dr exempelvis kostnader i
samband med de anstriangningar som krévs for att nd en verenskommelse med motparten och
uppritta ett kontrakt, medan policing and enforcements costs dr de kostnader som liggs pa
kontraktsévervakning i syfte att forsdkra sig att motparten foljer kontraktsvillkor, d.v.s. i syfte
att uppritthalla och implementera kontraktet (Wikipedia 2006)

107



13.2 Transaktionskostnader och effektivitet i en organisation

Sittet pa vilken en transaktion organiseras beror pa vissa av transaktionens utmérkande drag.
Om en transaktionsform ofta utfors pa ett liknande sitt, utvecklar ménniskor rutiner for att
hantera den effektivt. Om en transaktion 4r ovanlig, kan parterna behova foérhandla om
villkor, vilket hojer kostnaderna for att genomfora transaktionen (Milgrom & Roberts 1992,
sid 21).

Deltagarna i transaktioner dr ménniskor, och deras intressen och beteende dr av fundamental
betydelse for att forsta organisationer. Det dr minniskor — inte organisationer — som faktiskt
tar beslut, rostar och agerar. Individers agerande bestimmer organisationens beteende och
prestation. Ekonomiska organisationer bedoms utifran hur vil de tjdnar de syften som
minniskorna 1 organisationen har. Det dr ménniskor som skapar och styr organisationer,
bedomer deras prestationer, och omkonstruerar eller forkastar dem om prestationerna anses
otillracklig (ibid., sid 21).

I en analys av hur organisationer uppstar, hur de dr strukturerade, hur de fungerar, och hur
ekonomisk aktivitet dr uppdelad mellan dem, anvidnder man sig av ett antagande om att
méanniskor alltid kommer att striva efter att uppna effektivitet - att fa ut sa mycket som
mojligt av de resurser de har. Effektivitet skall existera pa planeringsniva, i sjilva
verksamhetens organisation, i forvaltningen, och #ven i ledningen av de institutioner
ménniskor skapar. Malet for varje ekonomisk organisation, inkluderande det ekonomiska
systemet i sin helhet, &r att tillfredstilla behovet hos enskilda individer (ibid., sid 21-22).

13.3 Analys av transaktionskostnader

Transaktionskostnader dr kostnader for att driva det ekonomiska systemet - driftskostnader.
Enligt Milgrom & Roberts (1992) inkluderar transaktionskostnader kostnader for koordination
och motivation som ir en f6ljd av de problem med koordination och motivation som uppstar i
olika organisatoriska former (Milgrom & Roberts 1992, sid 29).

Koordinationskostnader

Koordinationskostnader &r transaktionskostnader forknippade med koordinationsproblem och
uppstar ur behovet att faststilla pris och andra transaktionsdetaljer, for att gora existens och
lokalisering av potentiella kopare och sidljare kinda for varandra och for att sammanfora
kopare och siljare i syfte att genomfora en affar (Milgrom & Roberts 1992, sid 29).

Som ett vanligt exempel pa en marknad med laga koordinationskostnader &r utbyte av
finansiella tillgangar som aktier och obligationer pa en organiserad bors. Pa andra marknader
inkluderar koordinationskostnader t.ex. resurser som en siljare ldgger ner pa marknads-
undersokningar for att bestimma koparnas smak, pa annonsering och marknadsforings-
utgifter for att gora produkten eller tjansten kidnd, och pa ledningsbeslut géllande priset. For
koparens del inkluderar de ocksa tid som koparen lagger ner for att soka efter leverantérer och
for att fa det bésta priset. Transaktionskostnader inkluderar dven den tid och de resurser som
gar forlorade pa grund av att matchningen av kdpare och siljare &r ofullstdndig och pa grund
av att transaktionen misslyckas dirfor att parterna inte kommer 6verens (ibid., sid 29).
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Koordinationskostnader kan observeras dven inom en hierarkisk organisation och dessa ir da
kostnader for att formedla information inom hierarkin. Forst formedlas information som
behovs for att bestimma en effektiv plan, sedan anvinder man information for att bestimma
den plan som skall implementeras, och sedan kommuniceras planen vidare till dem som é&r
ansvariga for dess genomforande. Dessa kostnader inkluderar inte bara direkta kostnader for
att sammanstidlla och vidarebefordra information, utan dven tidskostnader for fordrojning
medan Overforingen pagar och medan ledningen bestimmer planen. Pa grund av att
overforing aldrig kan vara perfekt, kan man dven urskilja transaktionskostnader som uppstar
da beslutsfattaren har otillricklig respektive felaktig information (ibid., sid 29).

Motivationskostnader

Motivationskostnader &r transaktionskostnader forknippade med att motivera transaktions-
parter till att sammanftra deras intresse (Encycogov 2005). Enligt Williamson (1975) &r det
exempelvis kostnad i samband med fusk eller opportunistisk beteende.

Milgrom & Roberts (1992) urskiljer tva olika typer av transaktionskostnader forknippade med
motivationsproblem: (1) kostnader forknippade med asymmetrisk information, och (2)
kostnader som uppstar pa grund av att olika individer i organisationen inte har fullstindigt
fortroende for andra i organisationen (Milgrom & Roberts 1992, sid 29-30).

Asymmetrisk information dr skillnaden mellan individer i den information de besitter, sirskilt
ndr informationen &r viktig for att kunna besluta om en effektiv plan eller for att utvirdera en
individuell prestation. Asymmetrisk information &dr en situation, dédr parterna i en potentiell
eller en aktuell transaktion inte har all relevant information som behdvs for att avgéra om
avtalsvillkor dr Omsesidigt acceptabla och om dessa villkor faktiskt foljs. Parterna i ett
potentiellt kontrakt maste na en Gverenskommelse om tillvigagangssitt och betalning, och
detta kriver nagon sorts forhandlingar. Asymmetrisk information kan férhindra att man
kommer 6verens om ett avtal. Det kan exempelvis ske nir kostnaderna och nyttan i samband
med kontraktet for respektive part dr kdnda endast av parterna sjalva. Ett avtal som skulle
kunna vara effektivt om det fanns en fullstdndig information, kan da misslyckas. Men dven
om ett avtal triffas, kan det intriffa att det inte ir effektivt nir man bedomer det utifran den
situation som skulle foreligga om informationen vore fullstindig och allmént kénd, sirskilt
ndr avtalsparter kan vilja att inte triffa ett avtal (ibid., sid 30).

Som exempel pa en asymmetrisk information kan ndmnas en potentiell kopare till en villa
som kan ha svart att avgora om siljarens uppgifter dr korrekta och undrar varfor séljaren vill
bli av med sin villa. En siljare kan ha svart att avgdra om en agent, i detta fall en
fastighetsméklare, dgnar sin tid at hog prestation och anstrangningar i sdljarens intresse eller
istéllet dgnar sig at sina privata intressen under arbetstiden. Under sadana omstidndigheter kan
Oomsesidigt fordelaktiga transaktioner misslyckas pa grund av att bagge parter &r rddda for att
bli lurade, eller sa maste det foretas kostsamma arrangemang for att skydda parterna mot
opportunistiskt beteende (ibid., sid 30).

Bristande fortroende handlar om parternas oformaga att binda sig pa grund av de faror som
uppstar ur farhagorna om att de 16ften som de givit till varandra senare kommer att fornekas.
Som ett exempel ger Milgrom & Roberts (1992) en producent som soker efter en leverantor
som kan gora en stor investering for att mota producentens specifika behov. Leverantoren kan
vara orolig for att sa fort investeringen dr gjord kommer tillverkaren att forsoka pressa ner
priset eller pa annat sitt pressa leverantoren, som da inte ldngre har sa stora resurser. Farhagor
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om att 16ften kanske inte halls berdvar parterna deras formaga att lita pa varandra. Det finns
da risk att de kommer att ga miste om mojligheterna att gora affdren eller sa blir de tvungna
att ldgga ner extra resurser pa att underlitta forbindelsen eller skydda sig mot opportunism.
Om det inte fanns risk att producenten kommer att bete sig opportunistiskt sa skulle
leverantoren vara mer villig att gora en investering. Att komma fram till ett atagande kan vara
svart och darfor krivs det ofta kostsamma atgérder for att skydda parterna (ibid., sid 30).

13.4 Koordinations- och motivationskostnader i samband med en fastighetstransaktion

Till koordinationskostnader kan man ridkna kostnaden for att faststilla priset och andra
transaktionsdetaljer, kostnaden for att gora existens och lokalisering av potentiella kopare och
sdljare kidnda for varandra samt kostnaden for att sammanféra kopare och siljare i syfte att
genomfora affaren. Hir ingar exempelvis resurser som siljaren ligger pa marknads-
undersokning, resurser som miklaren ligger ner for att lokalisera kopare, resurser som
méklaren ldgger ner for att lokalisera objekt/séljare, resurser som liggs pa annonsering och
marknadsforingsutgifter for att gora objektet eller tjinsten kédnd, tid som koparen ldgger ner
for att soka efter objekt och for det bésta priset samt den tid och de resurser som gar forlorade
pa grund av att matchning av kopare och siljare dr ofullstindig och pa grund av att
transaktionen misslyckas darfor att parterna inte kommer Gverens.

Bade siljare och kopare har ofullstindig information om lokalisering av deras potentiella
affarsparter samt om varandras reservationspriser och preferenser. Detta innebir att de maste
vidga sina sokningsanstringningar for att hitta varandra. Det finns en viss osdkerhet som
foljer med sokningsprocessen. Det handlar om osikerheten om att hitta en bra match. Aven
om en affirspart dr lokaliserad, finns det fortfarande en viss osdkerhet om huruvida affdren
resulterar i ett avtal (Yavas 1994, sid 169).

Till motivationskostnader kan exempelvis ridknas kostnader i samband med asymmetrisk
information, d.v.s. kostnader i samband med att transaktionen misslyckas pa grund av
ofullstindig information samt kostnader i samband med parternas oférmaga att binda sig pa
grund av de faror som uppstar ur risken for att de 16ften som de givit till varandra senare
kommer att fornekas.

Transaktionskostnader i samband med kop och forséljning av en fastighet kan definieras som
alla kostnader som uppstar i samband med att dganderitten till fastigheten Gverlates fran
sdljaren till koparen. Har kan man urskilja vad som hir kallas direkta kostnader, d.v.s. alla
avgifter och skatter som &r direkt knutna till transaktionsprocessen, inklusive méklararvode
eller andra aktorers arvode, om transaktionen genomfors med hjilp av en miklare eller andra
aktorer som dr nodvindiga i processen.

De direkta kostnaderna delas hir i primdra och sekunddra kostnader, se tabell 20. Under
primira kostnader tas det upp alla obligatoriska kostnader samt de relativt vanliga som
miklararvode och besiktningskostnader. Under sekundira kostnader tas det upp kostnader
som beror pa siljarens/kGparens egen situation, sasom inteckningskostnader och kapitalvinst-
beskattning.
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I en fullstindig transaktionskostnad ingéar dven tidskostnader som motsvarar den tid som
sdljaren och koparen lagger ner i samband med transaktionen.

En del av den fullstidndiga transaktionskostnaden utgor dven sa kallade sociala kostnader som
associeras till forlorat nitverk, d.v.s. dr knutna till sjdlva omlokaliseringen, vilket innebér att
grannskapet ldmnas och informationen om den lokala, privata och offentliga sektorn forloras
(Haurin & Gill 2001, sid 564).

Tabell 20  Kostnadsuppdelning

Fullstdndig transaktionskostnad

Direkta kostnader Tidskostnader Sociala kostnader
Primira Sekundira = kOparen = forlorat
» obligatoriska » Kkostnader i = siljaren nitverk
skatter samband med
= obligatoriska inteckningslan
avgifter = Kkapitalvinst-
» miéklararvoden beskattning
= {vriga arvoden

Eftersom jag tittar pa en frivillig flyttning, viljer jag att inte diskutera sociala kostnader i
denna avhandling. Jag viljer istillet att fokusera pa de direkta kostnaderna, som diskuteras
mer ingaende i nista kapitel. Tidskostnader kommer inte att beréras eftersom det antas att
transaktionen sker genom méklare varfor siljarens tidskostnader dr begrinsade. Koparnas
tidskostnader kan antas variera mycket dr forbigas ocksa. En annan kostnad som inte berdrs ar
flyttkostnader av mobler mm eftersom tonvikten hir ligger pa sjélva fastighetsforsiljningen.
Aven pa denna punkt kan det antas att det finns mycket stora individuella skillnader beroende
pa hur mycket egendom man dger.
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14 DIREKTA TRANSAKTIONSKOSTNADER

I detta kapitel beskrivs bade de priméra och sekundira kostnaderna. Under priméra kostnader
(avsnitt 14.1-14.3) tas det upp alla de kostnaderna som i regel alltid uppstar for
sdljaren/kdparen vid en transaktion. Hit riknas alla avgifter och skatter direkt knutna till
transaktionen. Hir tas det dven upp relativt vanliga kostnader som maéklararvode och
kostnader 1 samband med besiktning. Under sekundidra kostnader (avsnitt 14.4-14.5)
behandlas de kostnader som beror pa siljarens/kOparens egen situation, sasom kostnader i
samband med inteckning. Kapitalvinstbeskattning behandlas ocksd under sekundira
kostnader.

14.1 Obligatoriska skatter
Oversikt

I Sverige betalas for forvirv av fast egendom stampelskatt till staten. Den uppgar till 1.5 %
och beriknas pa kopeskillingen eller pa taxeringsvirde. I Finland uppgar overlatelseskatten
till 4 % av kopeskillingen eller virdet av annat vederlag, medan i Norge betalas en sa kallad
dokumentavgift pa 2.5 % av kopeskillingen. I Polen uppgér dverlatelseskatten (PCC) till 2 %.
I England ligger stimpelskatten mellan O och 4 % beroende pa fastighetens pris och i USA
skiljer sig overlatelseskattesatsen mellan olika delstater och ligger mellan 0.01 % upp till 2 %,
dock utgar i vissa delstater ingen skatt; se tabell 20.

Tabell 21 Skattesats

Sverige 1.5 %
Finland 4 %

Norge 2.5 %
Polen 2 %

England 1-4 %
USA 0-2 %

I Sverige, Finland, Norge och England betalas skatten i regel av koparen. I Polen betalas
skatten av koparen eller delas mellan parterna. I USA ir det vanligt att skatten betalas av
sédljaren men praxis kan variera; se tabell 21.

Tabell 22 Skattebetalare

Sverige Kopare

Finland Kopare

Norge Kopare

Polen Kopare resp. kopare och siljare
England Kopare

USA Vanligen siljare men praxis kan variera
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Sverige

I Sverige skall det for forvirv av fast egendom erlidggas stampelskatt till staten, 1 § lagen om
stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter (StimpL). Det dr vanligen koparen som betalar
skatten. Skyldig att betala skatten dr dock savil siljare som kopare. Ansvaret avilar parterna
solidariskt, 27 § StampL. Solidariskt ansvar innebir att om koparen inte betalar skatten kan
sdljaren krivas pa den.

Stampelskatten for lagfart beriknas pa kopeskillingen eller pa taxeringsvirdet, om
kopeskillingen understiger taxeringsvérdet. I samband med taxeringsvirdet tas det hiansyn till
aret narmast fore det ar da ansokan om lagfart beviljas, 9 § StampL. Skattesatsen uppgar till
1.5 % for privatpersoner, 8 § StaimpL.

Finland

Pa overlatelse av dganderiitt till en fastighet skall forvirvaren i Finland betala skatt, 2 kap 4 §
lagen om overlatelseskatt (FiOSL). Skatten behover inte erliggas om skattebeloppet
underskrider 10 euro (Skattestyrelsens publikation 71r.05 1.6.2005). Skatt betalas inte pa
forvirv av fastighet eller del ddarav som grundar sig pa gava, arv, testamente eller upplosning
av samdgandeforhallande, under forutsittning att dessa fang dr vederlagsfria i sin helhet, 2
kap 4 § FiOSL.

Skattesatsen utgor, enligt 2 kap 6 § FiOSL, 4 % av kopeskillingen eller virdet av annat
vederlag och betalas senast nér lagfart eller inskrivning soks eller, om lagfart eller inskrivning
inte har sokts inom stadgad tid eller inte skall sokas, inom sex manader efter att
overlatelseavtalet ingicks, 2 kap 7 § FiOSL. Om lagfart eller inskrivning inte har sokts inom
stadgad tid, hojs skatten med 20 procent for varje paborjad sexmanadersperiod fran den dag
da lagfart eller inskrivning senast borde ha sokts. Forhojningen dr dock hogst 100 procent, 2
kap 8 § FiOSL.

Den som forvirvar sin forsta bostad kan bli skattebefriad, givet att vissa villkor &dr uppfyllda, t
ex att personen har fyllt 18 men inte 40 ar innan 6verlatelsehandlingen undertecknades, 2 kap
11 § FiOSL. Overlatelsen i#r skattefri endast till den del fastigheten eller bostadshuset pa den
anvinds som egen stadigvarande bostad. Till ett bostadshus hdnfors dven andra lokaliteter
som ansluter sig till boendet. Med byggnad jamstills en byggnadsplats till den del dess areal
ar hogst 10 000 kvadratmeter eller, inom ett planlagt omrade, av hogst den storlek som giller
for en tomt eller byggnadsplats enligt planen, 2 kap 11 § FiOSL.

For overlatelseskatt som skall betalas pa fastighetskop svarar, enligt 2 kap 15 § FiJB, kdparen.
Utom forvirvaren ir ocksa den som ér skyldig att biara upp skatten, d.v.s. en fastighetsmiklare
som har formedlat 6verlatelsen ansvarig for skatten, 3 kap 23 § FiOSL. Har 6verlételsen skett
genom formedling av fastighetsméklaren, skall forviarvaren betala 6verlatelseskatt i samband
med upprittandet av Overlatelseavtalet. Fastighetsmiklaren fyller i en Overlatelseskatte-
anméilan och sidnder denna till skattebyran for hemorten inom 15 dagar (Skattestyrelsens
publikation 71r.05 1.6.2005).

Norge
I samband med inskrivning av ett dokument som dverfor dganderitt till fast egendom i1 Norge

skall till staten betalas en skatt i form av en dokumentavgift. Skattesatsen dr 2.5 % av

113



kopeskillingen, dock minst 250 norska kr. Skatteunderlaget rundas ner till ndrmaste 1000-tal
norska kr och avgiften till nirmaste 10-tal norska kr (Hagen & Solli, red., 2003, sid 48;
foreskriften om dokumentavgift; lagen om dokumentavgift). Dokumentavgiften betalas
vanligen av koparen i samband med slutuppgorelsen (Brathen & Solli, red., 2004, sid 135).

Polen

I Polen uppgar Overlatelseskatten, som kallas PCC (skatt for civilrittsliga forrittningar), till 2
% och beriknas pa fastighetens marknadsvirde, som ibland kan vara hogre dn vérdet angivet i
kontraktet. Skatten beriknas inte pa priset, vilket innebir att Skatteverket kan hoja beloppets
storlek om det avviker fran det genomsnittliga virdet (Bielniak & Wierzchowski 2004, sid 89-
90).

Enligt kap 2 art 4-5 lagen om skatt for civilrittsliga forrdttningar (PICFSL), ér savil siljare
som kopare skyldig att betala skatten. Solidarisk skatteplikt innebér att Skatteverket kan kridva
betalning av skatten i fullt belopp eller till en valfri del fran varje avtalspart. Om skatten
betalas av den ena parten, befriar detta alla andra parter fran plikten. I praktiken brukar
parterna komma 6verens om att skatten betalas av kdparen, eller sa delas betalningen jamnt. I
samband med en fastighetstransaktion tas skatten ut av en notarie, som &r skyldig att bdra upp
skatten. Skatten betalas inom 14 dagar fran det att skyldigheten uppstar, kap 5 art 10 PICFSL.

England
Stampelskatt i England betalas av koparen och beridknas pa forsdljningspriset. Skatten ligger
mellan 1 och 4 % beroende pa fastighetens pris. Fastigheter beldgna i sirskilda omraden i

landet kan vara undantagna fran skatteskyldigheten (Perkins, red., 2005, sid 4/5). For
berdkning av stimpelskatt se tabell 22.

Tabell 23 Tabell for berdkning av stampelskatt (HM Revenue & Custom)

Forsiljningspris Skattesats
£0.00 - £120 000 0 %

£120 001 - £250 000 1 %

£250 001 - £500 000 3 %

£500 001 - 4 %

USA

I samband med att 6verlatelsehandlingen registreras tas det ut i de flesta amerikanska delstater
en Overlatelseskatt. Overlételseskatten betalas vanligen av siljaren men kan #ven betalas av
koparen eller delas mellan parterna, beroende pa lokal praxis eller 6verenskommelsen i
kopekontraktet. Den aktuella skattesatsen varierar mellan olika delstater (Galaty et al. 2003,
sid 198, sid 385). Enligt NAR:s ”Summary of Real Estate Taxes by State” fran den 15 augusti
2005 striacker sig overlatelseskatten i USA allt fran 0.01 % upp till 2 %. I vissa delstater utgar
ingen skatt. Utover sa kallad State Transfer Tax (Overlatelseskatt som tas ut av delstaten), tar
dven manga kommuner ut skatten (County Transfer Tax) eller stider (City Transfer Tax)
(Galaty et al. 2003, sid 385).
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Nagra exempel ar foljande. I delstaten Florida uppgar skatten uppgar till 0.70 USD for varje
100 USD av forsiljningspriset (0.7 %). 1 Washington uppgar skatten till 1.28 % av
forsaljningspriset plus lokala skatter. Ett annat exempel &r delstaten Illinois dér State Transfer
Tax betalas av siljaren och uppgar till 0.50 USD for varje 500 USD av forséljningspriset (0.1
%), County Transfer Tax (Cook County) betalas av séljaren och uppgar till 0.25 USD for
varje 500 USD av forséljningspriset (0.05 %) och City Transfer Tax (Chicago) betalas av
koparen och uppgar till 3.75 USD per 500 USD av forsdljningspriset, vilket ger skattesatsen
pa 0.75 % (NAR 2005).

14.2 Obligatoriska avgifter och 6vriga avgifter i normala transaktioner
Oversikt

I obligatoriska avgifter ingar avgift for inskrivning av dganderitten samt i vissa ldnder dven
avgift i samband med overlatelseprocessen, d.v.s. avgift for t.ex. bestyrkning av kopet eller
avgift/arvode for den aktor som genomfor den formella Gverlatelsen.

I Sverige uppgar expeditionsavgift for inskrivningsbevis till 825 svenska kr (ca 86 euro).
Registreringsavgift for inskrivning av dganderitten i Finland uppgar till 65 euro medan
inskrivningsavgift for overlatelsehandlingen i Norge dr 1548 norska kr (ca 187 euro). I Polen
betalar man i samband med inskrivning av dganderitten i jordeboken en domstolsavgift som
uppgar till 200 polska zl (ca 49 euro). Inskrivningsavgift i England ligger mellan 40-700 pund
(ca 65-991 euro), beroende pa objektets pris. I USA varierar avgiften fran delstat till delstat, i
Florida uppgar den till 10 dollar (ca 8 euro) for den forsta dokumentsidan och 8.5 dollar for
varje ytterligare sida. Det dr i regel koparen som betalar dessa avgifter; se tabell 24.

Tabell 24  Kostnad for inskrivning av dganderditten

Landets valuta EUR

Sverige 825 SEK 86
Finland 65 EUR 65
Norge 1548 NOK 187
Polen 200 PLN 49
England 40-700 GBP 56-991
USA ca 10 USD 8

Utdver avgifter i samband med registrering av Overlatelsen tillkommer i Finland, Polen och
England ytterligare obligatoriska avgifter. I Finland tillkommer avgift for bestyrkande av kop
som uppgar till 77 euro och delas av bada parter. I Polen tillkommer en notarieavgift som
varierar beroende pa fastighetens pris. Notarieavgiften delas i regel jimt mellan parterna och
den stricker sig fran 100 polska zl upp till ca 15000 polska zl (fran ca 24 euro upp till 3600
euro). Till notarieavgiften tillkommer moms pa 22 %. Kostnad for en advokat respektive en
behorig fastighetsoverlatare i England, som dr nddvindig i samband med processen, ligger
mellan 1 och 3 % av forsiljningspriset, beroende pa uppgiftens komplexitet, plus moms pa
17.5 %. Kostnaden delas mellan siljaren och koparen. Utdver kostnaden for Overlatare
tillkommer i England dven kostnad for sa kallad local authority searches” som ligger mellan
ca 100 och 200 pund (ca 140-280 euro); se tabell 25.
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I Sverige och Norge tillkommer inga kostnader for verlataren. I USA stills det i regel inte
heller nagot krav pa att man maste anlita nagon sorts Overlatare eller sa kallad closing agent.
Trots det dr det mer 4n vanligt att man gor det. Settlement fee brukar ligga mellan 200 och
400 dollar (ca 150-300 euro). Undersokning av rittstitel i USA ligger pa ca 150-400 dollar (ca
110-300 euro); se tabell 25.

Tabell 25  Kostnad i samband med overlatelseprocessen

Kostnad Storlek
Sverige - -
Finland Avgift for bestyrkande av kop 77 EUR
Norge - -
Polen Notarieavgift Fran ca 23 EUR upp till ca 3600 EUR + 22 %
England  Overltare Cal3%+175%
Local authority searches Ca 140-280 EUR
USA Settlement fee Ca 150-300 EUR
Undersokning av rittstitel Ca 110-300 EUR
Forsédkring av rittstitel (Florida) 5 USD per 1000 USD av forsidkrat
virde upp till 1.000.000 (ca 1200 EUR)
Sverige

Expeditionsavgift for inskrivningsbevis tas ut i Sverige enligt forordningen om avgifter vid de
allménna domstolarna (AvgL). Expeditionsavgiften skall betalas av den som begir ett bevis
eller en annan handling, 2 § AvgL. Bevis om inskrivningsmyndighets beslut rorande fastighet
varigenom ansokan om lagfart har bifallits eller forklarats vilande uppgar till 825 svenska kr
(se Bilaga till AvgL).

Finland

I samband med ansokan om lagfart i Finland betalar koparen en registreringsavgift for
inskrivning av &dganderitten (Viitanen 2003, sid 64). Lagfartsidrende och registrering av
dganderitten kostar 65 euro. Vid lagfart giller avgiften forvirvet eller atkomsthandlingen, vid
registrering av dganderitt géller avgiften ansokan (Réttsvdsendet 2006).

Avgiften for bestyrkande av ett kop 4r 1 Finland, enligt 12 § FiKVF, 77 euro. Avgiften for
framstillande av kopior av Overlatelsehandlingar eller andra handlingar 4r 2 euro per sida.
Sker Overlatelsen pa parternas begiran nagon annanstans dn pa arbetsplatsen, uppbar
kopevittnet ddrutover erséttning for sina resekostnader. For granskning av registeruppgifter pa
begidran av en part uppbirs de avgifter som skall betalas for ett lagfartsbevis och ett
gravationsbevis samt for ett utdrag ur fastighetsregistret, 12 § FiKVF. Kostnad for ett
kopevittne delas 1 regel jimt mellan séljaren och kdparen (Viitanen 2003, sid 64).

Norge
Inskrivningsavgift for Overlatelsehandling dr en avgift som betalas for sjidlva dokument-

hanteringen och uppgar (2006) till 1548 norska kr (1.8 ganger rittsavgift), 6 kap 21 § lagen
om rittsavgifter (NoORAL). Réttsavgiften uppgick i januari 2006 till 860 kr, 1 kap 1 § NoRAL.
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Avgiften betalas i regel av koparen till méklaren i samband med slutuppgorelsen (Brathen &
Solli, red., 2004, sid 114). Det dr fastighetsméklarens uppgift att berdkna alla kostnader i
samband med inskrivning (Hagen & Solli, red., 2003, sid 52).

Polen

Jordregister (jordebok) fors i Polen av tingsritten for respektive domkrets. Fastighetsédgaren ar
skyldig att utan drojsmal ldmna in ansokan om offentliggorande av dennes ritt i registret
(Bielniak & Wierzchowski 2004, sid 92-93). Fr.o.m. mars 2006 giller en ny lag (fran den 28
juli 2005) om domstolsavgifter i civila drenden. Enligt den nya lagens art 42 uppgar
domstolsavgiften for inskrivning av dganderitten i jordeboken till 200 polska zl (ca 49 euro).
Avgiften beriknas inte lingre pa fastighetens virde vilket hittills varit fallet (Puch 2005).
Inskrivningskostnader betalas 1 regel av koparen till notarien 1 samband med forberedelsen av
notariehandlingen.

Notarietaxan regleras i justitieministers forordning fran den 28 juni 2004. Maxtaxa for
notaries ersittning dr foljande:

Tabell 26  Notarietaxa

Virde i PLN Taxa i PLN

Upp till 3 000 100

Over 3 000 till 10 000 100 + 3 % av beloppet som Overstiger 3 000

Over 10 000 till 30 000 310 + 2 % av beloppet som overstiger 10 000

Over 30 000 till 60 000 710 + 1 % av beloppet som dverstiger 30 000

Over 60 000 till 1 000 000 1010 + 0.5 % av beloppet som 6vertiger 60 000

Over 1 000 000 5710 + 0.25 % av beloppet som oOverstiger 1 000 000,

dock finns begriansning av beloppet till 6 genomsnittliga
manadsloner (som ir ca 600 euro)

Till notarieavgiften tillkommer moms pa 22 %. Avgiften delas i regel mellan parterna.
England

I England ir det obligatoriskt att registrera fastigheter i Land Registry och det dr kdparen som
betalar inskrivningsavgiften (Land Registry Fee). Avgiften beriknas pa objektets pris, enligt
den skala som redovisas i tabell 27.

Tabell 27  Tabell for berdkning av inskrivningsavgiften i England (Land Registry 2005)

Virde/belopp i GBP Avgift i GBP

0- 50000 40

50001 - 80000 60

80 001 — 100 000 100
100 001 — 200 000 150
200 001 — 500 000 220
500 001 — 1 000 000 420

1 000 0001 — 700
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Utover inskrivningsavgiften tillkommer i England sa kallade "Legal Fees” (rittsavgifter). Har
ingar kostnader for overlatare samt local authority searches. Advokatkostnader bérs av bade
sdljaren och koparen. Séljaren betalar exempelvis for granskning av dokument som bekriftar
hans eller hennes #ganderitt, upprittande av kontrakt och forhandlingar med koparens
advokat. Koparen betalar for local authority searches. Avgifter for en standardsokning
varierar stort mellan olika lokala myndigheter. Aktuella avgifter varierar fran under 100 pund
till ndra 200 pund (ca 140-280 euro). Fastighetsoverlatare kriver i regel pengar for dessa
avgifter redan i borjan av transaktionen (Perkins, red., 2005, sid 4/3).

Overlatares arvode varierar i storlek. Det kan vara i form av en viss procent pa kopeskillingen
plus moms, 1-3 % av kopepriset plus 17.5 % 1 moms, eller tas ut i form av ett fast belopp
beroende pa arbetets komplexitet, fran ca fem hundra pund upp till flera tusen pund (CEPI
2005).

I samband med att "Home Information Pack™ (HIP) implementeras den 1 juni 2007, skall det 1
England tillkomma en kostnad for objektets grundliggande konditionsrapport, som kommer
att belasta siljaren. Hér ingér bl.a. kostnad for konditionsgranskning samt kostnad for local
authority searches som idag belastar koparen. Skulle koparen trots allt vilja genomfora en mer
ingdende byggnadsteknisk besiktning kommer han eller hon att fa sta for kostnaden for detta
(CEPI 2005). Statens riktlinjer géllande kostnader for HIP ar mellan 600 och 1000 pund (ca
840-1400 euro) (NAEA 2006).

USA

I USA betalar séljaren i regel for registreringsavgifter (recording fees) nodvindiga for att ta
bort alla defekter och forse koparen med marketable title. Koparen betalar for
registreringsavgifter som uppstar i samband med den aktuella dganderittsoverlatelsen. I regel
ingar hir inskrivning av overlatelsehandlingen som overfor dganderitten till koparen, samt
inskrivning av en inteckning (Galaty et al. 2003, s. 385). Registreringsavgiften for
overlatelsehandlingen varierar fran delstat till delstat. I Florida uppgar registreringsavgiften
exempelvis till 10 USD per forsta dokumentsida och 8.5 USD for varje ytterligare sida (Clerk
of Courts Miami-Dade County 2005). De flesta Overlatelsehandlingar i samband med
okomplicerade 6verlatelser bestar av en sida (Gibson & Wolff 2006).

Utover kostnader for registrering kan det tillkoma sa kallade “title expenses”.
Betalningsansvaret for dessa varierar beroende pa den lokala praxisen. I de flesta delstater
krivs det att sdljaren limnar fram bevis pa rittstitel och betalar for “title search”
(undersokning av rittstitel). Kostnader i samband med att koparens advokat granskar beviset
samt kostnader for tecknande av dganderittsforsidkring betalas av koparen (Galaty et al. 2003,
sid 385).

29 29

Under title expenses ingar kostnader sasom: “settlement/closing fee”, “title search”, title
examination”, “title insurance”, “document preparation”, “notary fees”, “attorney’s fees”.
Vilka de exakta kostnaderna #r skiljer sig fran delstat till delstat. Aven praxis skiljer sig nir
det giller vilken part som bir vilka av dessa kostnader. Den avslutande processen kan
genomforas exempelvis av advokater, title companies, langivare, escrow companies, title
agents eller i vissa delstater dven méklare. Exempelvis i Florida dr det endast title companies

och advokater som tar hand om avslut (ExploreNaples 2006).
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Kostnaderna for title search som utfors i samband med avslut varierar. I Florida ligger
kostnaden for title search och “examination” pa ca 150-400 dollar (ca 110-300 euro). En
typisk kostnad for “the abstract” och “examination” dr dock 150 dollar (ca 110 euro).
Beloppet stiger beroende pa hur invecklad undersokningen dr (ExploreNaples 2006).

Title insurance (Owner’s Policy) dr inte obligatorisk men rekommenderas (se kapitel 12). Det
ar 1 regel sidljaren som betalar for den, men praxis kan variera och i vissa delstater dr det
koparen som Dbetalar eller sa delas kostnaden mellan parterna. Avsikten med
dganderittsforsdkringen &dr att skydda policyinnehavaren mot eventuella ansprak pa
fastigheten fran tredje mans sida. Kostnaden for forsdkringen varierar. 1 Florida dr
forsakringspremien reglerad, sa kallad ”promulgated rate”, och uppgar till 5.75 USD per varje
tusen dollar av forséljningspriset (forsdkrat viarde) upp till hundratusen dollar, 5 USD per
varje tusen dollar av forséljningspriset (forsdkrat virde) upp till en miljon, 2.50 USD per varje
tusen dollar av forsdljningspriset (forsidkrat viarde) upp till fem miljoner, 2.25 USD per varje
tusen dollar upp till tio miljoner och 2 USD per varje tusen dollar éver tio miljoner (Sunbelt
Title Agency 2005). I Florida dr det vanligt att séljaren betalar f6r owner’s policy vilken han
eller hon sedan Overldmnar tillsammans med deed till koparen vid avslutning av afféren.
Forsdkringen siljs av de flesta settlement agents, d.v.s. bade advokater och title insurance
company i samband med avslutning.

Inblandning av advokater i samband med fastighetstransaktioner 4r obligatorisk endast 1 vissa
delstater. I vissa delstater kravs det att varje part skall ha en egen advokat. De tar i regel betalt
per timme, fran ca 150 dollar (ca 110 euro) upp till ca 350 USD (ca 265 euro). Det finns dven
advokater som tar betalt i form av ett fast belopp for specifika tjanster. Man kan da anlita en
advokat for endast en specifik uppgift som exempelvis hjdlp med en specifik juridisk fraga
eller granskning av dokument (Nolo 2006). For en typisk ldgenhet i New York tar advokater
ca 5000 dollar (ca 3790 euro).

Eftersom de flesta advokater siljer dganderittsforsdkring, kan det ibland vara fordelaktigt att
anvinda sig av en advokat i samband med avslutning istéllet for en closing agent. Detta beror
pa att advokatens kompetensomrade dr mycket storre dn en vanlig title agent. Provisionen
som advokaten far for att silja dganderittsforsdkringen paverkar storleken pa advokatens
arvode. For samma settlement fee som en title agent skulle ta, kan advokaten erbjuda storre
utbud av tjidnster. Settlement/closing fee brukar ligga mellan 200 och 400 dollar (ca 150-300
euro), men kan variera. Enligt lag skall den vara skilig. I en typisk transaktion ir det sédljaren
som betalar den.

14.3 Maiklararvoden och arvoden for besiktning
Miklararvoden

Miklarprovisionen i1 Sverige varierar och ligger i regel mellan 2 till 4 % av forséljningspriset
(inklusive moms pa 25 %) och betalas vanligen av séljaren. I Finland ligger miklararvode
mellan ca 3.5 och 5 % av kopeskillingen (inklusive moms pa 22 %) och liksom i Sverige
betalas i regel av siljaren. I Norge varierar provisionen fran ca 1.2 upp till 3 % av
kopeskillingen (inklusive moms pa 24 %) och betalas av uppdragsgivaren, i regel séljaren.
Miklararvode i Polen betalas av uppdragsgivaren, dir bada parter dr uppdragsgivare betalas
arvodet av bada parter. Om en part betalar ligger den i genomsnitt pa ca 5-7 % av
transaktionsvirdet (inklusive moms pa 22 %) och om det ir bada parter som betalar ligger den
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pa ca 2.5-3.5 % (inklusive moms pa 22 %). I England ligger arvodet mellan ca 2-2.5 %
(inklusive moms pa 17.5 %) vid sole agency och ca 3.5 % (inklusive moms pa 17.5 %) vid
joint agency. I USA tar i regel méklaren ut mellan ca 5-7 % av forséljningspriset och 1 regel
betalas arvodet av séljaren.

Tabell 28  Genomsnittlig mdklarprovision inklusive moms

Sverige 2-4 %
Finland 3.5-5%
Norge 1.5-3 %
Polen 2.5-7 %
England 2-3.5 %
USA 5-7 %

For ytterligare information om méklararvoden se avsnitt 7.3.
Arvoden for besiktning
Andra kostnader som kan tillkomma i1 samband med en fastighetstransaktion dr exempelvis

kostand for besiktning; se tabell 29.

Tabell 29  Approximativa besiktningskostnader

Landets valuta EUR
Sverige Ca 6000-6500 SEK Ca 640-695
Finland Ca 600 EUR Ca 600
Norge Ca 2500-4000 NOK Ca 310-500
Polen Ca 1200 PLN Ca 290
England Ca 250-500 GBP Ca 350-700
USA Ca 200-400 USD Ca 150-300

Sverige

I Sverige finns det olika typer av besiktningar. Overlatelsebesiktning/jordabalksbesiktning
enlig SBR-mallen/modellen 4r den vanligaste typen. En besiktning enlig SBR-modellen
(Svenska Byggingenjorers Riksforbund) omfattar foljande fyra delar: (1) granskning av
befintliga handlingar, (2) okulidrbesiktning, (3) riskanalys, och (4) fortsatt teknisk utredning.
Den sista delen ingar i regel inte i en Overlatelsebesiktning utan bestills separat i de fall det
anses nodvindigt, d.v.s. da en okuldr besiktning inte #r tillricklig. Kostnad for en sadan
besiktning i sitt grundutforande brukar ligga nagonstans mellan 6000 och 6500 svenska kr.
Objektets alder och storlek paverkar dock priset.
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Finland

I Finland, varierar kostnaderna for konditionsgranskningar kraftigt enligt den utredning som
konsumentverket och ldnsstyrelsen har genomfort under februari-mars 2005. Undersokningen
omfattade 62 foretag som utfor bostadsbesiktningar i samband med bostadskdp (Konsument-
verket 2005). Exempel pa kostnader #r foljande: besiktning av en radhus- eller parhusldgenhet
pa 80-100 kvm kostar, beroende pa granskningens omfattning, mellan 150 och 1317 euro,
medelpriset nagot under 500 euro; besiktning av ett egnahemshus pa 100 kvm ligger pa
mellan 270 och 1671 euro, medelpriset nagot dver 600 euro.

Norge

I Norge dr det “takstmenn” som tillhandahaller tjanster sasom besiktning eller virdering.
Priser pa dessa tjdnster regleras av marknaden, vilket gor att priserna varierar fran foretag till
foretag och beroende pa det omradet dér tjansten utfors. Priserna sédgs ligga mellan 2500 och
4000 norska kr (ca 310-500 euro).

Polen

Kostnad for en besiktning i Polen kan variera. Ett enfamiljshus ligger pa ca 1200 polska zl (ca
290 euro) plus moms och en ldgenhet ca 400 polska zl (ca 95 euro) plus moms.

England

Kostnaden for besiktning i England skiljer sig mellan foretag och beroende pa vilken typ av
besiktning man viljer, men en avgift pa fler hundra pund 4r vanlig (CEPI 2005).
Homebuyer’s Report kostar mellan ca 250 och 500 pund (ca 350-700 euro).

USA

Kostnader for besiktning &r i USA knutna till lanet. Det dr vanligt att kparen maste betala for
besiktning (survey fees) nir han eller hon ansoker om en ny inteckningsfinansiering (Galaty et
al. 2003, sid 386). Kostnaden for besiktning varierar. For en typisk besiktning ligger
kostnaden mellan 200 och 400 dollar (ca 150-300 euro) men kan vara mer, beroende pa t ex
husets storlek, alder, skick och lokalisering.

14.4 Inteckningskostnader

I detta avsnitt tas det endast hinsyn till kostnader i samband med en inteckning. Kostnader i
samband med lan som tas ut av banker/laneinstitutioner, sasom exempelvis avgift for
inrdttande av lan eller avgift for inlésen av redan existerande lan samt krav fran langivare pa
inteckningsvardering, fastighetsbesiktning eller nagon sorts forsékring, tas inte upp hér. For
sammanstillning av inteckningskostnader se tabell 30.

Kostnader som behandlas i detta avsnitt tas inte hansyn till vid de berdkningar som foljer i
kapitel 14.7, eftersom inteckningskostnader mm i hdg grad beror pa siljarens egen situation.
Det bor dock noteras att stimpelskatten for inteckningar i Sverige kan bli mycket hogre dn
motsvarande kostnader i andra ldnder om det ror sig om en stor inteckning.
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Tabell 30  Sammanstdillning av inteckningskostnader

Sverige Stampelskatt for inteckning 2 %
Expeditionsavgift for pantbrev 375 SEK (ca 40 euro)

Finland Inskrivningsédrende i samband med inteckning 44 EUR
Utfidrdandet av nytt pantbrev 27 EUR

Norge Inskrivningsavgift for inteckning 1935 NOK (ca 240 euro)
Pantattest 172 NOK (ca 20 euro)

Polen Skatt for civilrittsliga forrattningar 0.1 % resp. 19 PLN (ca 5 euro)

Domstolsavgift 200 PLN (ca 50 euro)
Notariearvode 1/4 av maxtaxan

England -

USA Overlatelseskatt for inteckning (vissa delstater; varierar)
Registreringsavgift for inteckning (varierar)

Sverige

I samband med att koparen i Sverige intecknar fastigheten, kan det tillkomma kostnader
sasom stampelskatt for inteckning och expeditionsavgift for uttag av pantbrev.

Stdmpelskatt tas ut i samband med beviljande av ansdkan om inteckning, 1 § och 21 §
StampL. Skyldig att betala skatten dr den som har ansokt om inteckning eller, nir inteckning
soks pa grund av medgivande, den som medgett att inteckning fatt ske, 27 § StampL.
Stimpelskatten for inteckning beriknas pa det intecknade beloppet. Skattesatsen uppgar till

2 %, 24 § StampL.

Expeditionsavgift for pantbrev tas ut enligt forordningen (1987:452) om avgifter vid de
allmédnna domstolarna. Expeditionsavgiften skall betalas av den som begér ett bevis eller en
annan handling, 2 § AvgL. Bevis om inskrivningsmyndighets beslut rorande fastighet i form
av pantbrev uppgar till 375 svenska kr (ca 40 euro).

Finland

I Finland finns det inte lingre nagon stimpelskatt for inteckning. Det enda som tillkommer dr
betalning for dokument (Viitanen 2003, sid 60). Inskrivningsdrende i samband med
faststidllande och hdvande av inteckning kostar 44 euro. Utfirdandet av nytt pantbrev kostar
27 euro (Rittsvisendet 2006).

Norge

I samband med inteckning i Norge tillkommer en inskrivningsavgift for inteckning.
Inskrivningsavgiften for inteckning uppgar till 1935 norska kr (ca 240 euro), vilket motsvarar
2.25 ganger rittsavgift, 6 kap 21 § NoRAL. Utover det betalar man for avskrift ur
fastighetsbok, som anger inteckningar i den sérskilda fastigheten. Intyget, i Norge kallat for
“pantattest”, kostar 172 norska kr (ca 20 euro), vilket dr 0.2 ganger rittsavgift (Norsk
Eiendomsinformasjon).
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Polen

I samband med inskrivning av en inteckning i Polen tillkommer ytterligare domstolsavgift och
skatt for civilrittsliga forrattningar.

Skattesatsen dr 0.1 % av det intecknade beloppet, om det ror sig om sa kallad “vanligt
hypotek™, d.v.s. dér det stills en sidkerhet kopplad till storleken pa inteckningen (Bielniak &
Wierzchowski 2004, sid 89-90). I samband med sa kallad "hipoteka kaucyjna”, d.v.s. hypotek
som utgor sdkerhet for fordran av obestimd storlek, uppgar skatten till 19 polska zl (ca 5
euro) (Brzeszynska 2003).

For upprittande av en notariehandling, som dokumenterar upprittande av en inteckning i syfte
att sidkra (sdkerstdlla) bankkredit tar notarien ut en ersdttning i form av en fjardedel av
notariemaxtaxan, se tabell 24 (Bielniak & Wierzchowski 2004, sid 90-91). Till notarie-
avgiften tillkommer moms pa 22 %.

For inskrivning av en inteckning 1 jordeboken tar notarien ut en domstolsavgift i form av ett
fast belopp, som uppgar till 200 polska zl (ca 50 euro). I samband med lanet kriver banker
ofta tva inskrivningar, en for en ’vanlig hypotek™ i syfte att (sdkerstilla) lanat kapital samt en
for hipoteka kaucyjna” i syfte att sdkra rante- och kreditkostnader.

England

Land Registry Fee som betalas i samband med registrering av Overlatelsehandlingen (se
avsnitt 14.2) inkluderar registrering av inteckning, darfor utgar ingen extra avgift.

USA

Kostnader som tillkommer i USA i samband med ett inteckningslan skiljer sig fran delstat till
delstat. I regel betalar men for registrering av en inteckning, sa kallad “recording fee” for
inteckning. Avgiftens storlek &dr 1 regel samma som for inskrivning av &dganderitten.
Exempelvis i Florida uppgar avgiften till 10 dollar (ca 8 euro) per forsta sida och 8.5 dollar
(ca 6 euro) for ytterligare sida. Inteckningsdokument dr pa ca 16-18 sidor. I vissa delstater
tillkommer utover registreringsavgiften dven skatt. I exempelvis Florida uppgar skatten till
0.35 % av det intecknade beloppet.

Kostnader som betalas till langivare behandlas, som namndes i borjan av avsnittet, inte hér.
Intressant att ndmna 4r dock langivarens #dganderittsforsidkring, sa kallad “lender’s title
insurance” som krdvs av langivaren i samband med lan. Det dr i regel title company eller
advokater som tillhandahaller kbparen en sadan forsiakring. Forsidkringen skyddar langivarens
intresse i fastigheten, utgor en sikerhet for utestdende balans samt forsdkrar langivaren att
denne kommer att fa den 6nskade prioriteten. Forsdkringens storlek varierar. Det brukar vara
billigare om man tecknar den i samband med tecknande av owner’s policy (se avsnitt 14.2).
Om man inte tecknar owner’s policy brukar kostnaden beriknas enligt samma formel som
owner’s policy, dock istillet for forsidljningspris berdknas forsikringen pa lanebeloppet. Till
det tillkommer tilldggskostnader pa ca 50-125 dollar (ca 40-95 euro). Koper man forsékringen
1 samband med owner’s policy blir kostnaden ca 10 % av owner’s policy plus tillaggs-
kostnader pa 50-125 dollar (ca 40-95 euro) (Meyers, B. Florida Mortgage Rates).
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14.5 Kapitalvinstbeskattning

Kostnader som tas upp 1 detta avsnitt tas inte hinsyn till vid berdkningar som foljer i kapitel
14.7, eftersom kostnaderna beror pa om en vinst gjorts eller ej och de kan dven bero pa hur
lange personen bott i fastigheten.

Sverige

I samband med avyttring av fastigheter i Sverige betalas kapitalvinstskatt. Skattesatsen dr 30
% for en fysisk person och skatten berdknas pa 6verskottet i inkomstslaget kapital (2/3 delar
av Overskottet). Séljer man den ursprungliga bostaden och anskaffar en erséttningsbostad
inom en viss tid, finns det, under vissa forutséttningar, mojlighet till uppskov, ett sa kallad
uppskovsavdrag. Grundforutsittningen dr att kapitalvinsten uppgar till minst 50.000 kr for
varje skattskyldig. Den skatteskyldige maste bositta sig i erséttningsbostaden. Ursprungs-
bostaden maste vara en privatbostad och maste ha varit den skattskyldiges permanentbostad,
d.v.s. den skattskyldige maste ha varit bosatt ddr under minst ett ar nirmast fore avyttringen
eller under minst tre av de senaste fem aren (Grauers 2005, sid 158-192).

Finland

Vinst som uppstar for fysiska personer vid forséljning av egendom — Gverlatelsevinst - utgor
dven i Finland skattepliktig kapitalinkomst. Skattesatsen dr 28 %. Vinst vid Overlatelse av
egen bostad kan dock utgéra en skattefri inkomst om 6verlataren dgt de salda aktierna eller
andelarna som berittigar till besittning av en ldgenhet eller den salda byggnaden i minst tva ar
utan avbrott och om Overlataren anvént ldgenheten/byggnaden som stadigvarande bostad for
sig sjdlv eller sin familj sin utan avbrott i minst tva ar fore Gverlatelsen (Skattestyrelsens
publikation 41r.05 1.2.2005).

Norge

I Norge ér vinst fran forsidljning av en bostad i grunden skattepliktig och skattesatsen uppgar
till 28 %. Under vissa fortsittningar kan dock vinsten vara skattebefriad. For att vinst fran
forsiljning skall vara skattefri, maste f6ljande villkor vara uppfyllda: (1) forsidljningen maste
ha dgt rum eller avtalats mer &n ett ar efter det att bostaden forvirvats, och (2) dgaren maste
ha anvént bostaden som sin egen bostad i minst ett ar under de tva senaste aren forre
avyttringen (Skatteetaten 2006).

Polen

Fastighetsforséljning 1 Polen utgor kéllan for beskattning om forsédljningen dgde rum inom 5
ar, beriknat fran slutet av det kalenderar, da det ursprungliga forvirvet skett. Skatten skall
betalas inom 14 dagar fran det att forsiljningen genomforts och skattesatsen dr 10 % av
forsdljningsintikterna, d.v.s. forséljningspriset (ej vinsten fran forsidljningen). Skatte-
underlaget kan reduceras endast med utgifter i samband med forséljning sdsom exempelvis
miklararvode, Overlatelseskatt eller notarieavgift. Skatten tas inte ut om hela forséljnings-
intdkter 1aggs pa nista bostad inom 2 ar fran att forsiljningen dgt rum. Vill man utnyttja en
sadan skattebefrielse maste man avge en skriftlig forklaring till Skatteverket inom 14 dagar
fran forsiljningen (Brzezinski, red., 2002, sid 53).
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England

I England betalas kapitalvinstskatt inte pa fastigheter som anses som huvudsaklig privat
bostad, vilket betyder att dgaren faktiskt bebor och anvinder fastigheten som sin egen bostad.
Fastigheten far vara upp till ett halvt hektar inklusive huset, men kan vara stérre om
appellationsnamnden (Appeal Commissioners) godkidnner detta (Perkins, red., 2005, sid
10/13).

USA

Kapitalvinstskatten i USA uppgar till 15 respektive 5 % for de lagsta inkomstskattebetalarna.
Individer &r i regel befriade fran skattskyldighet for inkomst upp till 250.000 USD (500.000
USD for gifta par) fran forséljning av sin huvudbostad. Detta undantag kan inte tillimpas mer
dn en gang vartannat ar. Kravet som stills &dr att man maste ha dgt och anvint fastigheten som
sin huvudbostad i minst tva ar under den senaste femarsperioden fore avyttringen. Tvaars-
perioden behover dock inte vara sammanhédngande (Internal Revenue Service 2005).

14.6 Forsaljningstid
Uppgifterna nedan &r inte officiell statistik, utan endast approximativa siffror. Forséljningstid

definieras som den tid da objektet (alla sorts bostidder) varit ute pa marknaden.

Tabell 31  Forsdljningstid

Sverige Ca 2-3 veckor i stora stiader

Finland Ca 45 dygn i huvudstadsregionen, nagot mindre i andra omrade
Norge Ca 30 dagar

Polen Ca 5-12 manader

England Ca 8 veckor

USA Ca 4 veckor

Forsiljningstiden i Sverige varierar beroende pa var i landet man befinner sig. I stora stdder
ar det vanligt att objekt dr ute pa marknaden ca 2-3 veckor. Processen i Finland tar i
genomsnitt 1-3 manader. Enligt uppgifter fran Finlands Fastighetsméklarforbund utgick
medianen forsta kvartalet ar 2005 till 45 dygn i huvudstatsregionen och 36 dygn i andra
omraden (Finlands Fastighetsméklarforbund 2005). Enligt bostadsprisstatistik i Norge som
har givits ut av Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) och Eiendomsmeglerforetakenes
Forening (EFF) var den genomsnittliga formedlingstiden i februari 2006 26 dagar. Uppgifter
baseras pa databasen Finn.no och forsiljningstiden berdknas fran den tid da objektet lades ut
pa Finn.no tills det registrerades som salt. Genomsnittlig forsiljningstid for ar 2005 var i
Norge ca 29 dagar.

Forsdljningstiden for smahus i Polen uppgick ar 2004 i genomsnitt till 5-12 manader. Den
genomsnittliga forséljningstiden for ligenheter var 1-3 manader (Forys & Gdakowicz 2004).
Det dr dock inte ovanligt i Polen att hus 4r ute pa markanden upp till 3 ar. Regionens vélstand
spelar hidr en stor roll. T stora stdder #r objekten ute pa marknaden kortare tid dn utanfor
stdderna. I Storbritannien dr den genomsnittliga forsidljningstiden ca 8 veckor (Hometrack
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2006), medan i USA, enligt information fran National Association of Realtors som baseras pa
deras 2005 Profile of Sellers” var ett typiskt hem under ar 2005 ute pa markanden ca fyra
veckor.

14.7 Transaktionskostnad - rikneexempel pa en typfastighet
Inledning och tillviigagangssiitt

For att kunna jamfora transaktionskostnaderna mellan olika linder maste det goras antagande
om fastighetens egenskaper eftersom manga kostnader dr relaterade t.ex. till fastighetens
virde. Syftet med detta avsnitt dr att undersoka transaktionskostnaderna som procent av
fastighetspriset for en normal typ av transaktion for en genomsnittlig smahusfastighet beldgen
i ett "genomsnittligt" lige.

I rikneexemplen anvinds alltsa genomsnittliga priser for hus i respektive land. Siffror som
anvinds dr approximativa. Uppgifter kommer fran foljande killor: (Sverige) Statistiska
centralbyran, (Finland) Lantmiteriverket, Statistikcentralen, (Norge) NEF, (Polen) egen
bedomning, (England) Housepricecrasch, Hometrack, Land Registry, Halifax House Price
Index, Rightmove House Price Index, Financial Times House Price Index, Nationwide House
Price Index, ODPM House Price Index, och (USA) Sichelman. For detaljerad information om
killor se kéllforteckning. Siffrorna hinfor sig till 2005.

Tabell 32  Genomsnittliga priser for hus

Landets valuta EUR
Sverige 1 450 000 SEK 152500
Finland 149 500 EUR 149500
Norge 2 009 000 NOK 243000
Polen 350 000 PLN 85700
England 190 000 GBP 266400
USA (Miami - Fort Lauderdale) 337 900 USD 272000

Berikningar har gjorts for foljande komponenter och delsummor:
(1) Skatter
(2) Avgifter
(3) Miklararvoden
(4) Besiktningskostnader
(5) Skatter + avgifter
(6) Skatter + avgifter + miklararvoden + besiktningskostnader
(7) Avgifter + miklararvoden + besiktningskostnader

I bilaga 1 presenteras hur beloppen for de olika komponenterna riknats fram for respektive
land. Dér redovisas dven om det dr kopare eller sédljare som bir kostnaden.
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Skatter och avgifter

Overlatelseskatten #r hogst i Finland (4 %) och ligst i USA (0-2 %; 0.7 % i Florida). Vissa
kommuner och stider i USA tar dock ut en ytterliggare skatt. Aven i England #r skatten
relativt 13g (I %) nir man tar hinsyn till en genomsnittlig fastighet. Overlételseskatten i
England ligger annars mellan 1 till 4 % beroende pa fastighetens pris. I Sverige, Finland,
Norge och Polen ir skattesatsen fast oberoende av fastighetens pris; se tabell 33.

Tabell 33 Skatter

Procenttal Belopp i EUR
Sverige 1.5 2287
Finland 4.0 5980
Norge 2.5 6075
Polen 2.0 1714
England 1.0 2664
USA 0.7 1904

Eftersom fastighetspriser skiljer sig mellan ldnderna, kan det hinda att i ett land dér skatten
ligger pa mellanniva sa blir skattebeloppet i det landet hogre én skattebeloppet i ett land med
hog skatt, som t ex om man jamfor Norge och Finland; se tabell 32.

Den lidgsta kostnaden for registrering av Overlatelsen i forhallande till det genomsnittliga

fastighetspriset har USA (Florida), 002 %. I Finland ligger kostnaden pa 0.04 %, i Sverige och
Polen pa 0.05 %, medan i Norge och England 0.07 %; se tabell 34.

Tabell 34 Inskrivningsvgifter i forhallande till fastighetens pris

Sverige 0.050 %
Finland 0.040 %

Norge 0.070 %
Polen 0.050 %
England 0.070 %
USA 0.002 %

I Finland, Polen, England och USA tillkommer en ytterligare kostnad som ir knuten till sjdlva
overlatelsemomentet. I Finland 4r kostnad for bestyrkning 77 euro, vilket ger ca 0.05 % av det
genomsnittliga fastighetspriset. I Polen stricker sig notarieavgiften mellan 100 polska zl och
ca 15.000 polska zl (+ 22 % moms) vilket ger 0.85 % av det genomsnittliga fastighetspriset,
medan i England uppgar kostnaden till ca 1-3 % (+ 17 % moms), vilket ger 1.28 %. I USA
varierar kostnaden beroende pa vilken form av avslut man viljer och vilka aktorer; se tabell
35.
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Tabell 35  Kostnad for overldtelse i forhallande till fastighetens pris

Sverige -
Finland 0.05 %
Norge -

Polen 0.85 %
England 1.28 %
USA (0.60 %)

Sammanfattningsvis har Sverige och Norge den ldgsta kostnaden, eftersom dir utgar inga
ytterligare avgifter utover sjidlva avgiften for registrering av overlatelsen. Finland har ocksa
relativt 1ag kostnad eftersom avgiften for bestyrkning &r relativt lag. I England 4r kostanden
storst och uppgar till ca 1.36 % av det genomsnittliga fastighetspriset; se tabell 36.

Tabell 36 Sammanlagda avgifter i forhallande till fastighetens pris

Sverige 0.05 %
Finland 0.09 %
Norge 0.07 %
Polen 0.91 %
England 1.36 %
USA (0.60 %)

Enligt berdkningarna har USA den lidgsta kostnaden nér det géller de obligatoriska avgifterna
och skatter. Med tanke pa att lagstiftning och praxis i USA skiljer sig fran delstat till delstat,
4r det svért att avgora hur stora de exakta kostnaderna #r. Aven om lagen inte kriver att man
anlitar exempelvis advokater eller andra fastighetsexperter dr det i manga fall vildigt vanligt
att man gor det @nda. Detsamma giller tecknande av dganderittsforsikringar. Detta gor att
grinsen mellan de kostnader som egentligen dr obligatoriska och de som inte &r det, inte &r
tydlig. Den relativt laga fastighetsskatten i vissa av USA:s delstater kan dock ge en viss
forklaring till det erhdllna resultatet. Ligger man till kostnader for exempelvis title
search/abstract, settlement fee och forsdkring hojs kostnaden till 1.3 %. Viljer parterna att
anlita var sin advokat i transaktionen hojs kostnaden kraftigt.

Tabell 37  Summa av skatter av avgifter

Sverige 1.55 %
Finland 4.09 %

Norge 2.57 %
Polen 291 %
England 2.36 %
USA 0.70 % / 1.30 %

Nir man tittar pa de andra linderna har Sverige den ldgsta kostnaden. Norge, Polen och
England ligger pa ungefiar samma niva. Finland har relativt hog kostnad. Skillnaderna i dessa
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kostnader kan bero bland annat pa skillnader i Gverlatelseskatt/stimpelskatt. I Sverige dr
skatten relativt lag och ligger pa 1.5 %. Hogsta skatten finns i Finland, vilket kraftigt hojer
transaktionskostnaden.

En viss likhet i vilka kostnader som ingéar i de obligatoriska transaktionskostnaderna kan
observeras mellan Sverige och Norge, trots att dessa kostnader skiljer sig i sin storlek. I de tva
landerna urskiljes endast tva kostnader, overlatelseskatt och inskrivningsavgift. I Finland och
Polen, utover skatten och inskrivningsavgiften, tillkommer dven notarieavgift, som dock &r
betydligt ldgre 1 Finland eftersom den endast omfattar bestyrkning av kop, medan i Polen
omfattar den forst och frimst upprittande av kopehandlingen. Aven i England och USA kan
kostnaden for en advokat eller annan Gverlatare kraftigt hoja den sammanlagda kostnaden.

Miiklararvoden och besiktningskostnader

Miiklararvoden dr hogst i Polen och USA. Forklaring till detta kan vara att i Polen tar man ut i
regel arvode av bada parter i transaktionen, medan i USA delas arvode mellan den miklare
som tar emot uppdraget och den som anvisar koparen. Miklararvoden kan dock variera
kraftigt inom alla ldnderna. Stora skillnader i fastighetspriser gor att det kan hénda att i ett
land ddr provisionen dr relativt lag sa blir sjdlva provisionsbeloppet i det landet hogre &n
provisionsbeloppet i ett land med hogt arvode, som t ex om man jimfor Norge och Polen; se
tabell 38.

Tabell 38 Mciklararvode

Procenttal Belopp i EUR
Sverige 3.0 4575
Finland 4.5 6727
Norge 3.0 7290
Polen 7.0 5999
England 2.5 6660
USA 7.0 19040

Besiktningskostnader i Sverige, Finland och Polen ligger pa ungefar samma niva. I USA och
Norge dr kostnader betydligt ldgre; se tabell 38. Besiktningskostnader, liksom méklararvode,
kan dock variera kraftigt &ven inom respektive land. Praxis for vad som ingar i en besiktning
varierar fran land till land. Besiktningsinnehall i ett land behover inte motsvara besiktnings-
innehall i ett annat land.

Tabell 39  Besiktningskostnader i forhallande till fastighetens pris

Sverige 0.45 %
Finland 0.40 %

Norge 0.20 %
Polen 0.41 %
England 0.26 %
USA 0.11 %
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Totala direkta transaktionskostnader, med och utan skatter

Nir man tittar pa den sammanlagda kostnaden sa har England, Norge och Sverige den ldgsta
kostnaden och Polen den hogsta. Finland och USA ligger ocksa relativt hogt. Forklaring till
Finland kan vara den hoga skatten, medan USA och Polen hoga miklararvode. Det dr dock
svart att avgora hur pass vil kostnader for miklararvoden och besiktning aterspeglar
verkligheten. Méklararvode kan variera kraftigt dven inom respektive land, vilket gor att det
blir svart nar man vill jamfora med andra ldnder. Liknande giller for besiktningskostnader
som stricker sig, i detta fall, fran ca 240 euro upp till ca 680 euro.

Tabell 40  Sammanlagda kostnader inklusive skatter

Sverige 5.00 %
Finland 8.99 %
Norge 5.78 %
Polen 10.32 %
England 5.12 %
USA 8.41 %

Avgifter, maiklararvoden och besiktningskostnader kan sdgas speglar de "verkliga"
kostnaderna for en fastighetstransaktion, medan skatterna i hog grad beror av politiska beslut
och skattesystemets allménna uppbyggnad. I tabellen nedan redovisas darfor de sammanlagda
direkta transaktionskostnaderna exklusive overlatelseskatter; se tabell 41.

Tabell 41  Sammanlagda kostnader exklusive skatter

Sverige 3.50 %
Finland 4.99 %

Norge 3.28 %
Polen 8.32 %
England 4.12 %
USA 7.71 %

Den ldgsta kostnaden, nir det géller de sammanlagda kostnader exklusive skatter, har Norge
och Sverige, medan den hogsta Polen och USA.

Kostnadsbdrare

I alla ldnder bérs Overlatelseskatten av koparen, med undantag for USA dér praxis varierar
fran delstat till delstat samt regionalt och skatten kan biras av antingen koparen, séljaren eller
bada parter. Kostnaden for bestyrkning av kop i Finland delas mellan parterna. Liknande
situation finns i Polen dér det vanliga dr att notarieavgiften delas mellan siljaren och koparen.
Séljaren och koparen 1 England bér var sin del av advokatkostnaderna, liknande USA, om det
dr sa att parterna anlitar var sin advokat eller annan Overlatare. Anlitar man endast en
gemensam Overlatare i USA, birs kostnaden for denne i regel av siljaren. Kostnaden for
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miklaren bérs vanligen av sédljaren om det &r siljaren som &r uppdragsgivaren, med undantag
for Polen, dar delas i regel kostnaden mellan parterna. Besiktningen betalas av den som
anordnar den. I vissa av USA:s delstater samt 1 Norge dr det vanligt att besiktningen anordnas
innan fastigheten ldggs ut pa marknaden vilket betyder att det dr siljaren som star for
kostnaden; se tabell 42.

Tabell 42 Uppdelning av kostnader utifran kostnadsbdraren (S-séiljare, K-kopare)

Skatt Inskrivning  Overlitelse  Miiklare Besiktning
Sverige K K - S K
Finland K K SoK S K
Norge K K - S S
Polen K K SoK SoK K
England K K SoK S K
USA S/K K S,SoK S S, K
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15 AVSLUTANDE ANALYS

15.1 Transaktionsprocessen
Nagra centrala resultat fran beskrivningen av processen i de olika ldnderna dr foljande:

= Endasti Sverige och Norge kan fastighetsmiklare genomfora hela
transaktionsprocessen

= [ Polen, England och USA stills det krav pa antingen en notarie, advokat eller annan
behorig aktor i samband med dverlatelseprocessen

=  Den norska mellanmansrollen dr mest lik den svenska

= Det finns inget klart samband mellan hur stor roll méklaren spelar i processen och
méklarens utbildningsniva

Det dr svart att gruppera lianderna pa ett tydligt sitt, eftersom dven om de utvalda linderna
liknar varandra i vissa aspekter, kan de skilja sig i andra. Sverige och Norge dr mest lika i den
aspekten att i bada ldnderna kan en fastighetsmiklare genomfora hela processen sjdlv utan
inblandning av andra aktorer. I dessa linder behover inte heller sdljare och kopare anlita
nagon utomstaende aktor, utan kan genomfora transaktionen sjdlva. Det enda som krévs &r att
Overlatelse av dganderitten registreras. I Finland krivs det ett kopevittne som bestyrker kopet
trots att det dr en fastighetsmiklare som forbereder avtal mellan parterna. Kopevittnen ar
vanligen en notarie. Notarie anvénds dven 1 Polen. I Polen har dock notarien en mycket storre
roll @n i Finland. I Polen &r det en notarie som upprittar kontraktet mellan parterna. I England
ar de antingen en advokat eller en sirskild fastighetsoverlatare som tar hand om Gverlatelse-
processen. I USA ser det annorlunda ut i olika delstater men i vissa delstater kan parterna i en
transaktion genomfora affédren sjédlva. Trots att méklaren i USA inte dr behorig till att uppritta
ett kontrakt kan han eller hon istillet anvédnda sig av redan fiardiga och godkidnda dokument.

Norge liknar Sverige dven i fragan om stéllningstagande mellan avtalsparterna. Den svenska
och norska fastighetsmiklaren definieras som en opartisk mellanman som tillvaratar bada
avtalsparters intresse. For att avgora hur pass lika eller olika definitionen #r i dessa tva ldnder,
krévs det dock en mer djupgaende studie. Rena ombudssituationer kan man observera endast i
England och i USA. Dir arbetar méklaren endast for sin uppdragsgivare. I USA ar det dock
tillatet i vissa delstater att foretrida bada parter samtidigt. En liknande situation finns i Polen,
dédr méklaren kan vilja att antingen arbeta for en uppdragsgivare eller sa kan bada avtalsparter
vara uppdragsgivare samtidigt. I Finland dr ombudsrollen inte sa starkt som exempelvis i
England. I Finland dr méklaren ombud for sin uppdragsgivare men skall dock beakta mot-
partens intresse.

Vissa likheter i definitioner finns dven mellan Sverige och Polen, dir en fastighetsméklare
definieras som en fysisk person. Trots det finns betydliga skillnader. I Sverige tecknas
nidmligen ett uppdragsavtal alltid med en enskild fastighetsmiklare medan 1 Polen tecknas
avtalet istdllet med en maklarfirma. I Polen skrivs namnet pa den ansvariga personen in i
avtalet men det dr inte médklaren som ir avtalspart. Vissa likheter kan dven observeras mellan
Finland och Norge. I Finland har bade en enskild niringsidkare och en juridisk person som
har registrerats som fastighetsférmedlingsrorelse ritt att formedla fastigheter. Liknande géller
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i Norge. Har tilldelas tillstand till att driva fastighetsformedling bade till en enskild
niringsidkare med maéklarlicens och en juridisk person, d.v.s. ett ansvarigt bolag. I USA
definieras en broker som en person eller ett foretag med yrkeslicens, vilket innebér att det ror
sig om bade en fysisk och en juridisk person.

I England och USA finns det tydliga likheter nir det géller avtalsformerna for uppdraget.
Dessa linder har tva typer av ensamrittsavtal, den ena som ger miklaren exklusiv ritt att
formedla objekt, liknande den svenska ensamrittsavtal, och den andra som ger miklaren
exklusiv ritt att formedla objekt med undantag for uppdragsgivarens ritt att sdlja objektet
sjalv. Denna typ av avtal finns inte i de andra ldnderna. Avtal utan ensamrétt existerar endast i
Sverige, Polen, England och USA. I Finland och Norge anvinder man sig i praktiken endast
av ensamrittsavtal. Ges uppdraget i dessa ldnder till fler in en méklare maste arbets-
foredelningen preciseras och bada parter far betalt for sitt arbete. Ett sadant samarbetsavtal
mellan miklarna finns dven i England dar tva eller fler miklare kan samarbeta om ett uppdrag
och dela provision med varandra oberoende av vem som siljer objektet. I England anvénder
man sig dven av sa kallad sub-agency eller nagon sorts referral nétverk vilket kan jamforas
med MLS (multiple listing system) som finns i USA och dven i Polen. Uppdragets varaktighet
ar tydligt reglerad endast i Sverige, Finland och Norge, men tiden for vilken ett uppdragsavtal
far tecknas varierar.

I alla lander géller att bade séljare och kopare kan vara uppdragsgivare. En likhet finns mellan
Polen och USA eftersom i dessa ldnder bada parter kan vara uppdragsgivare samtidigt.

I Norge och Sverige stiller regelverk ett tydligt krav pa en skriftlig beskrivning av fastigheten
som maste uppfylla vissa formkrav. I Sverige ar det en sa kallad objektbeskrivning, medan i
Norge ett prospekt (salgsoppgave). Marknadsexponeringsmetoder dr liknande i alla lidnder,
annonser, skyltfonster och Internet anvinds Overallt. Skyltar pa fastigheten med miklar-
kontorets logotyp anvinds mest i Polen och USA.

Regelverk i Sverige, Finland och Norge aldgger koparen en undersokningsplikt och séljaren
en upplysningsplikt. En annan gemensam sak &r att miklaren i1 dessa lander ar skyldig enligt
lag att kontrollera riktigheten i de uppgifter som siljare har 1imnat om det finns en anledning
till misstanke om att uppgifter inte dr riktiga. Krav pa upplysningsplikt fran séljarens sida
finns dven i manga av USA:s delstater. I Norge och USA idr det vanligt att en
fastighetsbesiktning utfors pa siljarens bekostnad innan fastigheten liggs ut pa marknaden.
En annorlunda situationen finns i England. Dér har sdjaren for narvarande ingen upplysnings-
plikt.

Anbudsforfarandet sker 1 de flesta ldnderna 1 en skriftlig form. Ett undantag dr Sverige, dér
den muntliga formen 4r vanligast. Varken siljare eller kopare i Sverige dr bunden av sitt bud,
vare sig i muntlig eller skriftlig form, forrdn ett skriftligt kopeavtal undertecknats av bada
parter. I Finland 4r situationen liknande. Ett kopeanbud &r inte bindande savida det inte &r
utfirdat i samma procedur som ett kopekontrakt. Aven i England dr 6verenskommelser mellan
parterna inte bindande forrdn ett kopekontrakt har utfiardats och utvixlats mellan parterna. En
annorlunda situation finns i Norge, Polen och USA, dir sa fort ett bud har accepterats anses
det att ett bindande avtal mellan parterna ingatts.

Andra likheter mellan Idnderna som kan observeras dr exempelvis mellan Sverige och Norge,
diar man anvénder sig av dubbla képehandlingar. Endast i de skandinaviska ldnderna skots
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avslutet av fastighetsméklare. I Polen, England och USA &r miklarens jobb visentligen
slutfort i samband med kdpekontraktet. Overlatelsen skall registreras i alla lander.

Som nidmndes ovan, ir det svart att gruppera de utvalda linderna eftersom ett land kan likna
ett annat 1 en viss aspekt men kan skilja sig i en annan aspekt. Till studien valdes tre nordiska
lander, tva linder med angloamerikansk réttsordning och ett land med kontinentaleuropeisk
rattsordning. Man skulle kunna tro att det borde finnas vissa likheter mellan de tre nordiska
landerna eller mellan landerna med angloamerikansk rittsordning. Detta stimmer dock bara
till del och man kan samtidigt observera att dven inom dessa tva grupper finns det stora
olikheter, t ex att Finland krdvs det ett kopevittne i samband med kontraktet medan i Norge
och Sverige krivs det inte nagon aktor. Nar det giller Polen sa var det landet ensamt i sin
grupp. Det intressanta skulle vara att titta pa andra europeiska ldnder fran antingen Central-,
Ost- eller Visteuropa for att fi en mer komplett jimforelse. En sak kan man dock se tydligt
och det &r att i Polen finns ett stort inflytande fran det amerikanska systemet.

Det sigs att utbildningens niva har en viss paverkan pa hur transaktionsprocessen ir utformad
i respektive land. Fragan dr dock om det stimmer att ju hdgre utbildning méklaren har desto
storre roll spelar méklaren. Det ar endast i Sverige och Norge diar miklare har ritt att
genomfora hela processen. Tittar man pa utbildningen sa &r den relativt hog, med minst tva-
respektive trearig akademisk utbildning. I Finland spelar miklaren stor roll i processen trots
att kraven pa utbildning inte dr sirskild hoga. I England har miklaren en ren forsiljningsroll
och sa fort han eller hon har sammanf6rt parterna dr dennes roll slutférd. Nir det giller
utbildningen i det landet stills det inga sirskilda krav. I USA, trots att miklarens roll &r
visentligt slutford i samband med kontraktet, overvakar miklaren hela transaktionen inklusive
avslut. I USA stills det inte heller speciellt hoga krav pa utbildningen. Man kan dock inte
sdga att utbildningsnivan dr lag for att dven om det inte finns sirskilda krav kan ménniskor
fortfarande vilja att utbilda sig. I Polen exempelvis stills det hoga krav pa utbildning, de
storsta i de utvalda ldnderna. Miklaren dr dock fortfarande inte behorig att uppritta ett
kopekontrakt. Man skulle kunna tro att detta beror pa brist i kompetensen, men #r det
verkligen sa? Faktum &r att de hoga kraven pa utbildningen har implementerats nyligen, men
trots det har det alltid funnits en uppfattning i Polen att en fastighetsméklare skulle vara en
jurist och till borjan var det just jurister som dominerade bland miklare. Hur skall man da
forklara att en méklare inte har den kompetensen som krivs.

Sammanfattningsvis kan man siga att sambandet mellan utbildning och roll fér méklaren
stammer relativt vil i a ena sidan Sverige och Norge (hdg utbildning och stor roll) och & andra
sidan i England (1ag utbildning och liten roll). For 6vriga lédnder dr sambandet inte sa tydligt.

15.2 Transaktionskostnadens storlek och tinkbara forklaringar
Totala transaktionskostnader

Den sammanlagda transaktionskostnaden (skatter, avgifter, méklararvode och besiktning) &r
lidgst i Sverige och hogst i Polen. Aven i Finland och USA ir kostnaden hog; se tabell 43.
Utifran berdkningarna framgar att kostnaden i Norge idr hogre dn i England trots att inga
aktorer 1 transaktionen erfordras. Trots att kostnaden for bestyrkning i Finland &r betydligt
lagre @n kostnaden for fastighetsoverlataren i England, dr den sammanlagda kostnaden i
Finland mycket hogre. Detta tyder pa att det dr forst och framst storleken pa overlatelseskatten
som paverkar den sammanlagda kostnaden. Man kan dock inte glomma att endast kostnaden
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for bestrykning i Finland ir i form av ett fast belopp. Aven notarieavgift i Polen, trots att den
varierar beroende pa fastighetens pris, beriknas enligt en fast formel. Bade i USA och
England kan man fritt forhandla kostnaden for sjdlva overlatelsedelen, vilket betyder att den
kan variera kraftigt, iven beroende pa om parterna viljer att representeras individuellt.

Tabell 43  Totala kostnader i forhdllande till fastighetens pris

Sverige 5.00 %
Finland 8.99 %
Norge 5.78 %
Polen 10.32 %
England 5.12 %
USA 8.41 %

Som ndmndes i kapitel 14, sa kan man anse, att de totala kostnaderna exklusive skatter béttre
speglar den verkliga transaktionskostnaden eftersom skatten bestams rent politiskt.

Totala transaktionskostnader exklusive skatter

Den sammanlagda transaktionskostnaden exklusive skatter i forhédllande till det genom-
snittliga fastighetspriset dr ldgst i Norge och Sverige och hogst i Polen och USA. Forklaring
till den laga kostnaden i Norge och Sverige kan vara att dédr utgar inga kostnader knutna till
sjdlva Overlatelsen, sasom exempelvis notarieavgift. I Polen och USA tillkommer kostnader
for overlatare och miklararvodena ér relativt hoga; se tabell 44.

Tabell 44  Totala kostnader exklusive skatter i forhallande till fastighetens pris

Sverige 3.50 %
Finland 4.99 %

Norge 3.28 %
Polen 8.32 %
England 4.12 %
USA 7.71 %

Andra kostnader som tillkommer exempelvis i USA och som betydligt paverkar storleken pa
den totala kostnaden ar kostnader knutna till rittstitel, d.v.s. kostnader i samband med kontroll
av rittstitel och forsikring av denne. Detta innebér da att ju mer vilordnat registreringssystem
man har desto ligre blir transaktionskostnaden. Sammankopplade landsomfattande register
med fullstindig information om fastigheter skulle innebdra att kostnaden sinks, eftersom
informationen som erhalls &r sdker och man slipper vinda sig till olika informationskéllor.

Overlitare och transaktionskostnad
Kostnad for overlatare paverkar den totala kostnaden. Endast kostnaden i Finland, som &r i

form av ett fast belopp, ér lag. I Polen varierar kostnaden beroende pa fastighetens pris och
berdknas enligt en fast formel. I England och USA é&r kostnaden for overlatelse en
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forhandlingsfraga, och den beror dven pa om man viljer en gemensam Gverlatare eller var sin
representant. En neutral 6verlatare kan da innebéra en ldgre kostnad, eftersom parterna inte
behover ha var sin foretrddare, som exempelvis var sin advokat. I vissa amerikanska delstater
anvinder man sig exempelvis av var sin miklare och var sin 6verlatare, vilket kan innebira en
stor kostnad.

Mklararvoden och mdklarroll

Det &r svart att avgora hur méklararvodet paverkar den sammanlagda transaktionskostnaden.
Provision kan ju variera innanfor lindernas grins, eftersom den dr en forhandlingsfraga. Det
som kan observeras utifran de undersokta ldnderna &r att provisionen tenderar att vara storre
om det &r fler méklare som dr involverade i transaktionen, som exempelvis i England, dar
miklaren tar mindre betalt om han eller hon &r sjdlv om uppdraget (2-2.5 %) och mer nir
denne pa nagot sitt samarbetar med andra miklare (3.5 %), vilket innebir att han eller hon
maste dela med sig av sin provision. I USA &r méklarprovisionen relativt hog jamfort med de
andra lianderna (5-7 %), och den bakomliggande faktorn dr nog att miklare i USA anvinder
sig i stor utstrackning av MLS, vilket betyder att bade méklaren som tagit emot uppdraget och
den som anvisat koparen vill fa sin del av provisionen. Den hoga provisionen i Polen har i sin
tur en annan forklaring. I Polen tar man ut mellan 5 och 7 % om det ar bade siljare och
koparen som betalar. Har utgar man ifran att om man arbetar f6r bada parter, skall bada parter
dela kostnaden for arvodet lika.

Fragan dr om det dr till fordel eller nackdel att flera méklare arbetar med ett uppdrag.
Arvodeskostnaden blir storre, men a andra sidan kan detta sitt att arbeta forkorta
transaktionstiden, eftersom det finns en storre chans att snabbare hitta en kopare om objektet
ar exponerad till en storre marknad, vilket i sin tur sdnker den totala transaktionskostnaden.
Priset kan dven bli hogre om man hittar rétt kopare.

Om méklaren aldggs att vara neutral sa borde den totala transaktionskostnaden sjunka
eftersom firre parter da behdver vara inblandade. Polen motsdger dock detta eftersom
miklaren dér arbetar for bada parter och tar betalt fran bada parter. Arbetar miklaren endast
for uppdragsgivaren tar méklaren ut ett arvode endast fran uppdragsgivaren som dock ér lika
stor som arvodet fran bada parter (i de fall da miklaren arbetar for bada parter). Ur
kostnadssynpunkt spelar det dérfor just i Polen inte nagon roll om méklaren arbetar for bada
parter eller endast har en uppdragsgivare.

Dubbla miklare kan dock driva upp kostnaderna. Exempel pa ett land dér detta kan vara ett
faktum ar USA. Med dubbla miklare menas hir att sdljare och kopare har var sin méklare
som de sjdlva ersitter for utforda tjdnster. Som dubbla méklare kan man ndmligen tolka dven
de fall dar fastigheten séljs av en annan méklare @n den som tagit emot uppdraget (listing
agent och selling agent). I sadana fall &r det dock vanligt att listingméklare delar sin provision
med den som siljer objektet vilket innebér att kostnaden for arvodet inte blir stérre dn om
listingméklare salde objektet sjilv (det enda skillnaden ir att listingmaiklare istéllet far behalla
hela beloppet).

Ett problem med en mellanman som i Sverige &r att koparen inte kan vilja vilken méklare han
eller hon vill, eftersom koparen dr tvungen att kontakta den méklare som séljaren har anlitat.
En mellanman kan innebira intressekonflikt mellan siljarens och koparens intresse, eftersom
miklarens intresse sammanfaller mer med siljarens intresse, exempelvis i fragan om pris.
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Intressekonflikt och brist pa en tydlig definition av méklarens roll kan leda till kande antal av
forseelse vilka bidrar till framtida konfliktkostnader.

Pastaendet om att ju hogre utbildning méklaren har och ju storre roll méklaren spelar desto
hogre blir méklararvode stimmer inte riktigt. Detta skulle ju betyda att méklaren 1 Sverige och
Norge som har relativt hog utbildning och skoter hela processen skulle fa bittre betalt. Bland
de utvalda linderna dr dock méiklararvode hogst i Polen och USA, och i dessa lidnder skéter
miklaren inte hela processen. I dessa ldnder tillkommer ytterligare aktorer som tar hand om
kontrakt och avslut, vilket hojer kostnaden.

Ett annat pastaende, som sdger att ju storre roll som maiklaren har desto ldgre dr de totala
kostnaderna exklusive skatt, verkar stimma med det erhallna resultatet. Norge och Sverige
har den lidgsta kostnaden och dir genomfor méklaren hela processen. I de ldnder dir fler
aktorer deltar i processen &dr kostnaden storre. Om méklaren kan ta hand om hela processen
blir dirfor den totala kostnaden ldgre. Man slipper da kostnader for sdrskilda 6verlatare, vilka
kan kraftigt hoja den totala kostnaden.

Besiktning och transaktionskostnader

Fastighetsbesiktning som utfors av en sérskild besiktningsman dr i regel inte obligatorisk,
savida man inte tar ett lan for att kopa fastigheten, och om da langivaren stiller det som krav,
som exempelvis i England eller USA. Det finns inte heller nagra regleringar géllande
besiktningens omfattning, vilket leder till att kostnaden for denna kan variera kraftigt
beroende pa manga olika faktorer. Det dr vanligen koparen som bestimmer sjilv om han eller
hon vill anlita en besiktningsman eller inte. Detta hinger ithop med att transaktionskostnaden
blir hogre men a andra sidan kan besiktningen minska risker for paféljder som skulle kunna
uppsta om det visade sig att fastigheten var behéftad med fel. I vissa lander som exempelvis i
Norge och manga av USA:s delstater besiktigas fastigheten innan den ldggs ut pa marknaden.
Men fragan dr vad som &r syftet med detta och om detta pa nagot sitt paverkar
transaktionstiden och transaktionskostnaden. I England introduceras fran och med nésta ar en
obligatorisk fastighetsbesiktning som ingar i HIP (Home Information Pack). Besiktningen
skall utforas innan fastigheten ldggs ut pa marknaden. Huvudsyftet med hela informations-
paketet &r, enligt regeringen, att gora processen mer transparent, konsumentvinlig och
snabbare. HIP skall forse bade koparen och siljaren med nyckelinformation i littillgdngligt
format redan i borjan av processen, vilket skulle leda till att parterna far battre underlag for
diskussion och beslut, och som f6ljd av detta sidnks den onodiga kostnaden av att
transaktionen misslyckas, eller risken for efterfoljande konflikter. Enligt regeringen skulle
kostnaden for HIP inte paverka det nuvarande kostnadsliget. Kostnaden skulle i stort stt
flyttas fran koparen till sdljaren. Men det finns manga som inte haller med om detta
resonemang. Baserad pa NAEA:s undersokning som genomfordes i februari 2006, dr manga
bekymrade 6ver den ytterligare kostnad som kan tillkomma. Enligt underskningen genomfor
idag endast ca 20 % av kodpare nagon sort av besiktning. HIP kan #dven innebira att séljaren
maste vdnta upp till 14 dagar innan han eller hon far lov att marknadsfora sitt objekt, vilket
leder till att man missar en potentiell kopare samt att processen blir langre och kostnaden i sin
tur hogre. En annan konsekvens har sagts vara att fastighetspriser stiger, vilket kan himma
bostadsmarknaden och i sin tur den ekonomiska tillvixten. Kostnaden for HIP skulle belasta
sdljaren oberoende om fastigheten siljs eller inte. Det finns dven risk att langivare inte tar till
vara paketet och istillet stiller krav pa egna virderingar. Kopare kan ocksa utifran de
varningssignaler som kan finnas 1 HCR vilja genomfora egna besiktningar vilket hojer
transaktionskostnaden dnnu hogre och leder till ineffektivitet (NAEA 2006).
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15.3 Tiankbara lirdomar for den svenska fastighetsmarknaden

Man kan fundera pa om resultaten rorande transaktionsprocess och transaktionskostnader
pekar pa att det finns nagra intressanta saker att ta efter, eller nagot vi skall akta oss for, i
Sverige. Genom att studera andra system och 19sningar kan man fa en ny synvinkel pa det
egna systemet. Vad skulle kunna vara den bista processen, som skulle vara transparent,
lattillganglig samt med ldga transaktionskostnader? Kan effektivitet och laga transaktions-
kostnader hinga ihop, dven om effektiviteten inte alltid innebdr minimering av den totala
kostnaden?

En aktor som skoter allt?

Ar det bittre om det #r en person som skoter hela processen eller om det ir flera aktorer som
deltar i processen? Ju firre aktorer inblandade desto lidgre verkade kostnaden bli, men om man
gor nagot sorts paket dar alla finns pa samma stille och samarbetar sa kanske skillnaden inte
blir sa stor. Man kan ténka sig olika mellanformer dér en méklare skoter enkla fall, medan fler
aktorer kopplas in i mer komplicerade fall.

Ska mdklaren vara opartisk mellanman?

Skall méklaren vara opartisk eller skall man ha siljar- och koparmiklare? Om parterna anlitar
var sin méklare innebédr det storre kostnad, men istillet blir arbetsfordelningen tydligare,
vilket gor att framtida konfliktkostnader kanske kan undvikas. En mellanman (med tydlig
definition) i processen innebir ldgre kostnad. Fragan om miklaren kan vara lika effektiv om
han eller hon arbetar for bada parter, och om det kan kombineras med att méklararvodet beror
av priset? Sambandet mellan incitamentsavtal och miklarroll maste darfor studeras noga. Det
ar viktigt med kontrakt som minskar risken for asymmetrisk information och skyddar mot
opportunistisk beteende.

Samarbete mellan mdklare?

Vilka uppdragsavtal skall man anvidnda? Skall man ha uppdrag utan ensamritt, eller bittre
definiera arbetsfordelning mellan parterna? Samarbetet minskar konkurrensen, men hittar man
koparen snabbare blir det en ldgre kostnad. Samarbetet okar kvalitet och kvantitet for
matchningen, innebdr hogre triffsannolikhet och ldgre sokningskostnad. Samarbetet
eliminerar ocksa behov for en kopare respektive siljare att besoka flera miklare for att
tillforsdkra sig en tillracklig marknadsbevakning respektive marknadsexponering. Samtidigt
finns risk for minskad priskonkurrens om samarbetet okar.

Enhetlig provisionsstorlek?

Skall provisionssittningen vara enhetlig eller skall méklarens erséttning vara en
forhandlingsfraga? Forhandlingar om provisionsstorlek kan medfora prisdiskriminering (dar
olika aktorer fa betala olika mycket). En enhetlig provision dir olika foretag foljer varandra
kan dock leda till monopolprissittning. En fast provisionstorlek & andra sidan eliminerar
kostnader i samband att sidljaren letar efter en billigare tjansteleverantor. Prissamordning av
denna typ dr dock i princip i strid med konkurrenslagstiftningen. Vissa komponenter i
marknadsforingskostnader kan, men behover inte alltid vara relaterade till forséljningspriset,
som exempelvis resekostnader till objektet, kostnader for visning eller miklarens olika
hjilpmedel sdsom programvara. A andra sidan sitter vissa minniskor hogre virde pa
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miklarens tjdnster, eftersom tiden har hogre virde for dem, och kan vara beredd att betala for
det.

Obligatorisk besiktning?

Skall man ha besiktning innan objektet liggs ut pa marknaden eller skall kdparen géra sin
egen besiktning? Skall man infora nagot liknande den engelska Home Information Pack? Om
man kan forsdkra sig att alla andra tar till vara besiktningen och slipper ha en egen,
exempelvis langivaren, sa kan det minska kostnaden. Det hjilper i forhandlingar och man har
bittre beslutunderlag. Manga méinniskor deltar i dag i budgivningen utan att ha besiktat
fastigheten. Det finns dock en viss risk i det att séljaren maste betala trots att fastigheten inte
sdljs, men utan besiktning kan det blir virre for kdparen, eftersom han eller hon efterat kan
inse att han eller hon inte borde ha kopt.

Skriftlig eller muntlig budgivning?

Skall man ha skriftlig eller muntlig budgivning? Argument for muntlig budgivning &r att det
finns manga spekulanter, men man kan fundera pa om det inte &r fel prissittning som lockar
till sig for manga intressenter. Deras tid kostar och processen blir ineffektiv. Spekulanter kan
lagga ett bud och sen inse att de inte har rad och transaktionen misslyckas. Det dr inte heller
bra om man &r tvungen att silja en nyligen forvérvad fastighet eftersom man inser att man inte
har rad att dga. Detta innebir en ny process, nya kostnader samt skatt pa vinsten. En skriftlig
och mer ordnad process kan minska dessa risker. Det kan ju noteras att Sverige avviker fran
ovriga lander nér det géller muntlig budgivning och snabbheten i processen.
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Bilaga 1: Transaktionskostnad - rikneexempel pa en typfastighet

(1) Skatter

Sverige

Fastighetens pris 152500 euro
Stampelskatt 1.5 % 2287 euro (K)
Finland

Fastighetens pris 149500 euro
Overlatelseskatt 4 % 5980 euro (K)
Norge

Fastighetens pris 243000 euro

Dokumentavgift 2.5 %

6075 euro (K)

Polen

Fastighetens pris 85700 euro
Overlatelseskatt 2 % 1714 euro (K)
England

Fastighetens pris 266400 euro
Stampelskatt 1 % 2664 euro (K)
USA (Florida)

Fastighetens pris 272000 euro
Overlatelseskatt 0.7 % 1904 euro (S)
(2) Avgifter

Sverige

Fastighetens pris 152500 euro
Expeditionsavgift for lagfart 86 euro (K)
Procenttal 0.05 %
Finland

Fastighetens pris 149500 euro
Registreringsavgift 65 euro (K)
Procenttal 0.04 %
Fastighetens pris 149500 euro
Bestrykning av kop 77 euro (K/S)
Procenttal 0.05 %
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Fastighetens pris 149500 euro
Registreringsavgift 65 euro
Bestrykning av kop 77 euro

S:a 142 euro
Procenttal 0.09 %
Norge

Fastighetens pris 243000 euro
Inskrivningsavgift 187 euro (K)
Procenttal 0.07 %
Polen

Fastighetens pris 85700 euro
Domstolsavgift 49 euro (K)
Procenttal 0.05 %
Fastighetens pris 85700 euro

Notarieavgift
Procenttal

734 euro* (K/S)
0.85 %

* 1010 PLN + 0.5 % x 290 000 PLN + 22 % moms

Fastighetens pris 85700 euro
Domstolsavgift 49 euro
Notarieavgift 734 euro

S:a 783 euro
Procenttal 0.91 %
England

Fastighetens pris 266400 euro
Inskrivningsavgift 212 euro (K)
Procenttal 0.07 %
Fastighetens pris 266400 euro
Overlatare ca 1 % + 17.5 % moms 3130 euro (K/S)
Searches (ca 200 GBP) 282 euro (K)
S:a 3412 euro
Procenttal 1.28 %
Fastighetens pris 266400 euro
Inskrivningsavgift 212 euro
Overlatare 3130 euro
Searches 282 euro

S:a 3624 euro
Procenttal 1.36 %
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USA (Florida)

Fastighetens pris 272000 euro
Registreringsavgift 8 euro (K)
Procenttal 0.002 %
Fastighetens pris 272000 euro
Title search/abstract (ca 150 USD) 120 euro (S)

Settlement fee (ca 300 USD)
Aganderittsforsidkring (ca 1690 USD)*

S:a
Procenttal

241 euro (S)
1285 euro (S)
1646 euro
0.60 %

*337900 USD /1000 = 337.9 x 5 USD = 1689.5 USD

Fastighetens pris 272000 euro
Registreringsavgift 8 euro
Title search/abstract 120 euro
Settlement fee 241 euro
Aganderittsforsikring 1285 euro
S:a 1654 euro
Procenttal 0.60 %
(3) Miiklararvoden

Sverige

Fastighetens pris 152500 euro

Miklararvode ca 3 %

4575 euro (S)

Finland

Fastighetens pris 149500 euro
Miklararvode ca 4.5 % 6727 euro (S)
Norge

Fastighetens pris 243000 euro
Miklararvode ca 3 % 7290 euro (S)
Polen

Fastighetens pris 85700 euro
Miklararvode ca 7 % 5999 euro (S/K)
England

Fastighetens pris 266400 euro
Miklararvode ca 2.5 % 6660 euro (S)
USA (Florida)

Fastighetens pris 272000 euro
Miklararvode ca 7 % 19040 euro (S)
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(4) Besiktningskostnader

Sverige

Fastighetens pris 152500 euro
Besiktning (ca 6500 SEK) 684 euro (K)
Procenttal 0.45 %
Finland

Fastighetens pris 149500 euro
Besiktning (ca 600 EUR) 600 euro (K)
Procenttal 0.40 %
Norge

Fastighetens pris 243000 euro
Besiktning (ca 4000 NOK) 498 euro (S)
Procenttal 0.20 %
Polen

Fastighetens pris 85700 euro
Besiktning (ca 1464 PLN) 352 euro (K)
Procenttal 0.41 %
England

Fastighetens pris 266400 euro
Besiktning (ca 500 GBP) 704 euro (K)
Procenttal 0.26 %

USA (Florida)

Fastighetens pris 272000 euro
Besiktning (ca 400 USD) 301 euro (S)
Procenttal 0.11 %

(5) Skatter + avgifter

Sverige

Fastighetens pris 152500 euro
Stampelskatt 1.5 % 2287 euro
Expeditionsavgift for lagfart 86 euro
S:a 2373 euro
Procenttal 1.55 %
Finland

Fastighetens pris 149500 euro
Overlatelseskatt 4 % 5980 euro
Registreringsavgift 65 euro
Bestrykning av kop 77 euro
S:a 6122 euro
Procenttal 4.09 %

162



Norge

Fastighetens pris 243000 euro
Dokumentavgift 2.5 % 6075 euro
Inskrivningsavgift 187 euro
S:a 6262 euro
Procenttal 2.57 %
Polen

Fastighetens pris 85700 euro
Overlatelseskatt 2 % 1714 euro
Domstolsavgift 49 euro
Notarieavgift 734 euro
S:a 2497 euro
Procenttal 291 %
England

Fastighetens pris 266400 euro
Stampelskatt 1 % 2664 euro
Inskrivningsavgift 212 euro
Overlatare 3130 euro
Searches 282 euro
S:a 6288 euro
Procenttal 2.36 %
USA (Florida)

Fastighetens pris 272000 euro
Overlatelseskatt 0.7 % 1904 euro
Registreringsavgift 8 euro
Title search/abstract 120 euro
Settlement fee 241 euro
Aganderittsforsikring 1285 euro
S:a 3558 euro
Procenttal 1.30 %

(6) Skatter + avgifter + mdklararvoden + besiktningskostnader

Sverig

Fastighetens pris 152500 euro
Stampelskatt 2287 euro
Expeditionsavgift for lagfart 86 euro
S:a 2373 euro
Procenttal 1.55 %
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+

Miklararvode 4575 euro
S:a 6948 euro
Procenttal 4.55 %
Besiktning 684 euro
S:a 7632 euro
Procenttal 5.00 %
Finland

Fastighetens pris 149500 euro
Overlatelseskatt 5980 euro
Registreringsavgift 65 euro
Bestrykning av kop 7’7 euro
S:a 6122 euro
Procenttal 4.09 %

+

Miklararvode 6727 euro
S:a 12849 euor
Procenttal 8.59 %
Besiktning 600 euro
S:a 13449 euro
Procenttal 8.99 %
Norge

Fastighetens pris 243000 euro
Dokumentavgift 6075 euro
Inskrivningsavgift 187 euro
S:a 6262 euro
Procenttal 2.57 %

+

Miklararvode 7290 euro
S:a 13552 euro
Procenttal 5.57 %
Besiktning 498 euro
S:a 14050 euro
Procenttal 5.78 %
Polen

Fastighetens pris 85700 euro
Overlatelseskatt 1714 euro
Domstolsavgift 49 euro
Notarieavgift 734 euro
S:a 2497 euro
Procenttal 291 %
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+

Miklararvode 5999 euro
S:a 8496 euro
Procenttal 991 %
Besiktning 352 euro
S:a 8848 euro
Procenttal 10.32 %
England

Fastighetens pris 266400 euro
Stampelskatt 2664 euro
Inskrivningsavgift 212 euro
Overlatare 3130 euro
Searches 282 euro
S:a 6288 euro
Procenttal 2.36 %

+

Miklararvode 6660 euro
S:a 12948 euro
Procenttal 4.86 %
Besiktning 704 euro
S:a 13652 euro
Procenttal 5.12 %
USA (Florida)

Fastighetens pris 272000 euro
Overlatelseskatt 1904 euro
Registreringsavgift 8 euro
S:a 1912 euro
Procenttal 0.70 %

+

Title search/abstract 120 euro
Settlement fee 241 euro
Aganderittsforsikring 1285 euro
Miklararvode 19040 euro
S:a 22598 euro
Procenttal 8.30 %
Besiktning 301 euro
S:a 22899 euro
Procenttal 8.41 %
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(7) Avgifter + mdklararvoden + besiktningskostnader

Sverige

Fastighetens pris 152500 euro
Expeditionsavgift for lagfart 86 euro
Miiklararvode 4575 euro
S:a 4661 euro
Procenttal 3.05 %
Besiktning 684 euro
S:a 5345 euro
Procenttal 3.50 %
Finland

Fastighetens pris 149500 euro
Registreringsavgift 65 euro
Bestrykning av kop 77 euro
Miiklararvode 6727 euro
S:a 6869 euro
Procenttal 4.59 %
Besiktning 600 euro
S:a 7469 euro
Procenttal 4.99 %
Norge

Fastighetens pris 243000 euro
Inskrivningsavgift 187 euro
Miiklararvode 7290 euro
S:a 7477 euro
Procenttal 3.07 %
Besiktning 498 euro
S:a 7975 euro
Procenttal 3.28 %
Polen

Fastighetens pris 85700 euro
Domstolsavgift 49 euro
Notarieavgift 734 euro
Miiklararvode 5999 euro
S:a 6782 euro
Procenttal 7.91 %
Besiktning 352 euro
S:a 7134 euro
Procenttal 8.32 %

166



England

Fastighetens pris 266400 euro
Inskrivningsavgift 212 euro
Overlatare 3130 euro
Searches 282 euro
Miklararvode 6660 euro
S:a 10284 euro
Procenttal 3.86 %
Besiktning 704 euro
S:a 10988 euro
Procenttal 412 %
USA (Florida)

Fastighetens pris 272000 euro
Registreringsavgift 8 euro
Title search/abstract 120 euro
Settlement fee 241 euro
Aganderittsforsikring 1285 euro
Miklararvode 19040 euro
S:a 20694 euro
Procenttal 7.60 %
Besiktning 301 euro
S:a 20995 euro
Procenttal 771 %
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