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av Sten Tolgfors (m)

Kundens ratt gentemot
fastighetsmaklare

Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen begér att regeringen aterkommer med forslag om &ndringar i
fastighetsmiklarlagen som stirker kundernas rattigheter, i enlighet med
vad som anfors i motionen.

Motivering

Vid kop av fastighet eller bostadsritt erlaggs i regel en handpenning den dag
kontraktet upprittas. Vid tilltrddesdagen erldggs den fulla kopeskillingen.
Under tiden ddremellan skall handpenningen forvaltas pa ett sidkert sétt.

En handpenning om 10 % motsvarar i de flesta affdrer en hogst betydande
summa pengar, varfor det inte fir finnas oklarheter om vem som har dgande-
ritt till pengarna och avkastningen pé pengarna fram till dess att kopet full-
gjorts.

Likvil forekommer det oklarheter pa grund av enskilda méklares agerande.
Resultatet blir 6kade risker och oklarheter for sivil séljare som kdpare av
fastigheter och bostadsrétter.

Enligt RUT skall det vara pé foljande sétt:

Aganderittens fordelning och omfattning vad giller handpenningen un-
der tiden mellan handpenningen betalas in och kdpet fullgérs dr beroende
av hur avtalet mellan séljare och kopare &r formulerat (méklaren kan
emellertid inte gora géllande ndgon sjélvstindig ratt till handpenningen).
Réntan tillfaller den som far kapitalbeloppet (méklaren har ingen ratt till
rantebeloppet). Maklaren &r enligt lag skyldig att halla handpenningen
skild fran egna tillgangar; har sa skett, dr handpenningen skyddad mot

krav fran miklarens borgenérer och dras séledes inte in i méklarens even-
tuella konkurs.

Haér forekommer foljande problem:

e Koparen vet inte hur handpenningen hanteras, eller om handpenningen
halls skild fran méklarens egna tillgdngar. Parterna har heller ingen mgj-
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lighet att paverka detta. Darfor vet inte parterna vad som hénder om mék-
laren gor konkurs.

e Parterna informeras inte om att méklaren endast kan foérvalta handpenning-
en efter uppdrag att gora detta. I stéllet framstills fragan av méklare ofta
som ett givet faktum for parterna. Att médklaren forvaltar handpenningen
beskrivs inte som ett erbjudande utan en sjédlvklarhet.

e Siljaren ges ej ratt till ridntan, utan forvéntas acceptera att miklaren far
ranteinkomsten.

Sammantaget blir effekten att sarskilt kdparens stdllning forsvagas. Denne har
inte valt den miklare som hanterar affiren, men utsétts dnda for risker vid
oklarheter kring dganderétten till handpenningen. Képaren forlorar sin ritt till
rantan och lider av oklarheter kring d4ganderatten till handpenningen.

Lagar och forordningar

12 § i fastighetsméklarlagen lyder:

Fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsméklarsed. Méklaren skall dérvid tillvarata bade séljarens
och koparens intresse.

Handpenning som fastighetsméklaren har tagit emot skall utan drdjs-
mal 6verldmnas till sdljaren, om inte annat har verenskommits i sérskild
ordning.

Pengar och andra tillgdngar som méklaren far hand om for nagon an-
nans rikning skall hallas skilda fran egna tillgéngar.
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I proposition 1994/95:14 stér i avsnitt 14 (s. 54 f.):
14 Handpenning

Regeringens forslag: I lagen tas in en uttrycklig regel om att méklaren &r
skyldig att lamna 6ver en handpenning direkt till séljaren, om inte annat har
dverenskommits i sérskild ordning.

Promemorians forslag: Overensstimmer i huvudsak med promemorians
forslag (se promemorian s. 70).

Remissinstanserna: Majoriteten av remissinstanserna delar promemorians
uppfattning att méiklaren inte har rétt att behalla en handpenning utan négon
sarskild dverenskommelse om detta. Flertalet av dem anser dock att méklaren
skall kunna forvalta handpenningen efter uppdrag fran bade séljaren och ko-
paren

Skilen for regeringens forslag: En ofta diskuterad fraga ar i vad mén mak-
laren har nagon ritt att behalla en handpenning som har ldmnats till honom.
Asikterna bland miklarna ir olika och praxis #r skiftande. Det torde vara en
relativt utbredd uppfattning att méklaren utan nidgon verenskommelse om
saken skulle ha rétt att ta hand om handpenningen. Det forekommer dessutom
att méklare anser sig ha rétt till avkastningen pa kapitalbeloppet. En handpen-
ning betalas 1 ett rattsforhéllande i vilket méklaren inte &r part. Méklaren kan
inte gora géllande nadgon som helst sjélvstandig rétt till handpenningen. Mak-
laren dr darfor skyldig att utan vidare drojsmal vidarebefordra en mottagen
handpenning till sdljaren, om han inte har fitt parternas uppdrag att forvalta
den. Det ér séledes séljaren och koparen som skall komma Overens om
huruvida handpenningen omedelbart skall vidarebefordras till séljaren, eller
om maéklaren skall ha hand om den. Som flera remissinstanser papekar kan
det ligga i bade siljarens och koparens intresse att handpenningen innestar
hos méklaren till dess att det finns ett bindande kop. Detta &r vanligt t.ex. vid
villkorade kdp, d& kdparen har ratt att hava kdpet om vissa i forvag bestimda
omsténdigheter intrdffar. Det bor vara en skyldighet for méaklaren att vid be-
hov ta upp frdgan med parterna.

Med hénsyn till den osdkerhet som rader i dessa fragor bor en klargdrande
regel tas in i lagen. Fragorna beskrivs ndrmare i forfattningskommentaren.

I Forfattningskommentaren till andra och tredje stycket i 12 § star:

I andra stycket anges huvudregeln for hur miklaren skall forfara med en
handpenning som koparen har lamnat till honom. Fragan har behandlats i
avsnitt 14. Eftersom maéklaren inte kan &beropa nadgon som helst sjalvstandig
ratt till handpenningen, skall han utan drdjsmal vidarebefordra den till sélja-
ren, om inte nagot annat har 6verenskommits, t.ex. att miklaren har fatt ett
sdrskilt uppdrag att forvalta handpenningen. Ett sddant uppdrag skall grunda
sig pa ett avtal mellan séljaren och képaren. Miklaren bor inte kunna forvalta
handpenningen med stdd av blott en fortryckt klausul i uppdragsavtalet. Som
regel bor det forutsittas att méklaren diskuterar fragan med kdparen och silja-
ren och gor klart for dem att handpenningen &r avsedd for séljaren. Forst nér
séljaren och kdparen har blivit ordentligt informerade bor méklaren ta emot
ett uppdrag att forvalta handpenningen.
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I andra stycket har efter Lagrddets forslag tillagts i sérskild ordning” for
att tydligare markera att méklaren inte kan forvalta handpenningen med stéd
blott av en fortryckt klausul i uppdragsavtalet.

Som framgar av tredje stycket dr méklaren skyldig att halla medel som han
far hand om for annans rdkning atskilda frén sina egna tillgangar. Maklaren &r
skyldig att gora medlen ridntebdrande och de sitts i regel in pé ett sérskilt
klientmedelskonto. Miklaren har naturligtvis ingen ritt till den upplupna
rdntan. Denna skall oavkortad utbetalas till den som far kapitalbeloppet. Er-
sattningen for méklarens arbete med hanteringen av handpenningen fér anses
inga 1 den normala ersittningen for arbetet med ett uppdrag.

Tredje stycket Sverensstimmer med den ursprungliga paragrafens andra
stycke med den dndringen att det numera anges att medel som miklaren har
om hand for annans rikning skall hallas skilda fran egna tillgangar. Ett avskil-
jande fran egna medel dr ndmligen en forutsdttning for skydd mot krav fran
méiklarens borgendrer. Daremot uppstélls inte nagot krav pa att medel fran
flera huvudmain skall hallas avskilda frén varandra. I lagen (1944:181) om
redovisningsmedel anges de ndrmare forutséttningarna for att medel pa detta
sdtt skall vara forbehéllna huvudmannen (jfr NJA 1983 s. 109, 1985 s. 836,
1987 s. 18 och 517 samt 1989 s. 768).

Forslag till forandringar

Regeringen skrev i proposition 1994/95:14: ”Det torde vara en relativt ut-
bredd uppfattning att méklaren utan nagon dverenskommelse om saken skulle
ha ritt att ta hand om handpenningen. Det forekommer dessutom att méiklare
anser sig ha ritt till avkastningen pé kapitalbeloppet. En handpenning betalas
i ett rattsforhallande i vilket méklaren inte ar part. Miaklaren kan inte gora
gillande nagon som helst sjdlvstindig rétt till handpenningen.” Dessa pro-
blem har séledes inte atgérdats.

e Parterna informeras inte alltid om att miklaren endast kan forvalta hand-
penningen efter att ett uppdrag getts for méklaren att gora detta. Att makla-
ren forvaltar handpenningen beskrivs inte alltid som ett erbjudande utan
som ett givet faktum.

Miklare bor ges skyldighet att informera parterna om att méklarens hantering
av handpenningen endast kan ske efter att ett uppdrag om detta ges till mikla-
ren.

e Koparen vet inte hur handpenningen hanteras, eller om handpenningen
halls skild fran méklarens egna tillgdngar. Parterna informeras ofta inte om
att de har mojlighet att paverka hur handpenningen skall hanteras. Darfor
vet inte parterna vad som hidnder om méklaren gor konkurs.

Maiklare bor ges skyldighet att informera parterna om valmgjligheten i hur
handpenningen skall hanteras. Méklaren bor ges skyldighet att informera
parterna om hur méklaren hanterar handpenningen i fall dir detta uppdrag ges
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méklaren. Det bor visas hur en handpenning halls skild fran méklarens dvriga
tillgangar.

e Siljaren ges ej ritt till rdntan, utan forvéntas acceptera att miklaren far
rdnteinkomsten.

Maiklare bor ges skyldighet att informera parterna om att méaklaren i utgangs-
laget saknar ritt till ranteintédkterna frén handpenningen. Att maklaren skall ha
ratt till rédntan skall dock ga att avtala om, sasom en del av méklararvodet.

Stockholm den 26 september 2005
Sten Tolgfors (m)



	Förslag till riksdagsbeslut
	Motivering
	Lagar och förordningar
	Förslag till förändringar

