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1 Inledning

1.1 Bakgrund
For de allra flesta manniskor ar ett kop av en fastighet eller en bostadsrétt den storsta

affar de gor under sin livstid. Trots att det inte finns nagra formella krav pa att en
fastighetsmaklare maste anlitas nar nagon koper eller séljer en fastighet, &r det anda
manga manniskor som véljer att gora det. Antingen for att kanna trygghet i den stora
affar som ett kop av ett hus eller bostadsrétt innebéar eller for att tiden helt enkelt inte
racker till for att satta sig in i alla praktiska spérsmal vid forséljningen eller kopet.

En fastighetsmaklares uppdrag bestar i att for en uppdragsgivares riakning na en
medkontrahent med vilken uppdragsgivaren kan inga avtal om ett objekt. I praktiken ar
emellertid fastighetsmaklares verksamhet mycket mer omfattande da de dven hanterar
fragor av saval juridisk, ekonomisk som av byggnadsteknisk art. Till fastighetsméklares
uppgifter hor aven att vara behjalplig vid parternas forhandlingar. Méklare har harvid en
central roll da de formedlar argument, information, ger rad, hanterar bud och motbud.
Fastighetsméklare skall med andra ord ha en bred kompetens och har genom sitt
uppdrag ett civilrattsligt ansvar gentemot bade kopare och saljare for hur uppdraget
utfors.

De skyldigheter som fastighetsméklare foreskrivits regleras huvudsakligen av lag
(1995:400) om fastighetsméklare, hdadanefter bendmnd FML. Lagstiftningens
huvudsakliga syfte &r att stilla upp sadana villkor for den yrkesmassiga
fastighetsformedlingen som behdvs for att enskilda personer skall fa ett
tillfredsstéllande skydd och kénna trygghet nér de anlitar en fastighetsmaklares tjanster.
En kvalificerad maklarkar gynnar och tryggar omsattningen av fastigheter och
bostadsrétter i samhallet och med hjalp av maéklares sakkunskap antas att antalet
problem och tvister mellan parterna kan minimeras.

Fastighetsméklare har i sitt yrkesutévande en mangd problem att beméstra och
viktiga begransningar och skyldigheter att iaktta. Det &r givetvis svart for
fastighetsmaklare att beharska fragor inom saval juridik som ekonomi samtidigt som
deras huvudsakliga uppgift ar att marknadsféra objekt och formedla kontakt mellan en
uppdragsgivare och en kopare/séljare. Darfor &r det inte underligt att fastighetsméklare
och deras ansvar i en allt mer 6kad omfattning har varit foremal fér diskussion och

granskning.



1.2 Syfte
Ar 1995 infordes den nu géllande FML och en maklare kan enligt lagens 20 § bli

skadestandsskyldig om han genom uppsat eller av oaktsamhet asidosatter sina
skyldigheter enligt 11-19 88 FML. Bestimmelserna 11-19 88 FML reglerar
fastighetsméaklares skyldigheter och ansvar mot saljare och kdpare. For att kunna avgora
huruvida en maklare har asidosatt sina skyldigheter maste de civilrattsliga
bestammelserna i 11-19 88 FML avhandlas for att faststdlla vilka skyldigheter
fastighetsméklare har. Syftet med uppsatsen &r att redogéra for fastighetsmaklares
skyldigheter enligt 11-19 88 FML och sammanstélla i vilka situationer och enligt vilka
paragrafer fastighetsméklare har ansetts varit oaktsamma och &démts skadestand.® |
uppsatsen utreds aven huruvida fastighetsmaklarforetag i sig kan bli skadestandskyldiga
p.g.a. att en anstalld fastighetsmaklare i sitt uppdrag asidosétter de skyldigheter som
regleras i 11-19 88. Vidare behandlas &ven maklares delegationsmdjligheter till
oregistrerade medhjélpare och vilket ansvar maklare har for deras arbete gentemot
kopare och séljare. Uppsatsen syftar aven till att askadliggora den kritik som FML varit

foremal for och att redogora for FML ur ett EU perspektiv.

1.3 Metodologiska utgangspunkter
Traditionell rattsdogmatisk metod har anvéants. Material till uppsatsen har darfor varit

forarbeten, rattsvetenskaplig litteratur, prejudikat, praxis och tidskrifter.

Part som av nagon anledning inte & n6jd med det arbete som en fastighetsméklare
utfor eller har utfért har mojlighet att vanda sig till flera olika institutioner; allmanna
domstolar, Fastighetsméklarndmnden, Allméanna reklamationsnamnden,
Fastighetsmarknadens  reklamationsnamnd,  Konsumentverket och tva av
branschorganisationerna som har egna namnder. En dom eller ett beslut av angivna
instanser har formellt sett rattsverkan endast avseende det prévade fallet.? Daremot far
domar av de hogst domande instanserna, Hogsta domstolen och Regeringsrétten, ofta ett
betydligt vidare tillampningsomrade an just det enskilda fall som provats i domen.
Sadana domar, prejudikat, ar ett avgorande i ett konkret fall som ger vagledning for
framtida avgoranden. Nagot formellt krav pa underinstanserna att folja hogre ratts utslag
finns inte men i praktiken foljer lagre domstol prejudikat som avgivits i hdgre instans,?

! Analysen foretas p& uppdrag av Juristjouren, dér jag haft praktik, mot bakgrund av att det saknas négon
allomfattande utredning angaende fastighetsmaklares skadestandsansvar.

2 Bernitz UIf m.fl, Finna Rtt: Juristens kéllmaterial och arbetsmetoder, s. 44.

® Stromholm Stig, Ratt, rattskallor och rattstillampning, s. 378 och Bernitz, s. 119 och 121.



vilket bl.a. beror pa den sakliga tyngden i den hdgsta instansens skal for en intagen
standpunkt och att det ar ytterst betydelsefullt med enhetlighet i rattstillampningen.
Prejudikat skall skiljas fran rattspraxis, som kan utvecklas inte bara hos de hogsta
instanserna, utan dven hos underratterna. Aven hos ovan angivna myndigheter och
organisationer kan det utvecklas en praxis i deras beslutsfattande verksamhet. En
myndighet har emellertid ingen skyldighet att félja sina tidigare beslut.” Réttspraxis
som utvecklats hos ndgon av underratterna; tingsratt, hovréatt eller kammarrétt eller hos
en myndighet t.ex. Allmé&nna reklamationsndmnden &r endast ett uttalande om vad som
hittills har gallt i ett enskilt fall och ger inte en prognos av vad hdgre instans skulle
besluta i ett likartat fall. Nar jag i uppsatsen refererar till underratt eller ett
myndighetsbeslut bor distinktionen mellan prejudikat och annan praxis hallas i atanke.
Namndernas och organisationernas beslut skiljer sig vidare fran en dom genom att inte
vara juridiskt bindande for parterna och inte kan verkstallas tvangsvis.

Skadestandskrav mot maklare och tvister om méklarens ersattning far endast provas
av allmédn domstol, Allmé&nna reklamationsndmnden eller Fastighetsmarknadens
reklamationsndmnd. Praxis i form av rattskélla &r endast Hogsta domstolen dven om de
andra tva institutionerna har givits ratt att avgora fragor om fastighetsméklares
skadestandsskyldighet. Antalet avgoranden fran Hogsta domstolen som  ror
fastighetsmaklares skadestandsansvar ar tyvarr fa och da jag inte haft tillgang till
Fastighetsmarknadens reklamationsnamnds beslut har é&renden fran Allméanna
reklamationsnamnden, trots att avgdrandena endast ar rekommendationer, fatt fungera
som vagledning for att utrona i vilka fall maklare kan &démas skadestandsansvar.”

Eftersom méklares ansvar bade i civilrattsligt och disciplinart hanseende ar en
konsekvens av oaktsamt beteende kan dven avgdranden fran ansvarsnamnderna ge viss
ledning i fragan i vilka situationer skadestand kan aktualiseras. Avgéranden som varit
av intresse i uppsatsen ar fall dar maklare har Gvertratt nagot eller nagra av sina
aligganden enligt 11-19 88 FML och dar maklaren i princip skulle kunna ha blivit
adomda skadestand om den klagande vant sig till behorig instans. Givetvis under
forutsattning att karanden skulle ha kunnat pavisa en ekonomisk skada och kunnat visa

att adekvat kausalitet mellan maklarens agerande respektive underlatenhet och skadan

* Bernitz, s. 44.
> FRN:s fall &r inte offentliga och ndmnden har tyvarr inte haft mojlighet att g& igenom och sammanstalla
den av mig efterfrgade praxis om méklares ansvar .



forelegat. Avgoranden fran ansvarsnamnderna ar som ovan namnt inte prejudicerande
men torde anda vara av stor vikt.®

All  praxis som utarbetats hos samtliga institutioner,  exklusive
Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd, gallande fastighetsmaklares ansvar har
analyserats. Eftersom Fastighetsméklarnamndens beslut enligt 9 8 FML kan 6verklagas
till allman forvaltningsdomstol har &dven mal fran Lansratt, Kammarratt och
Regeringsratt varit foremal for granskning.

Flera bestammelser i géllande FML ar oforandrade i férhallande till lagen fran ar
1984. Motiven till 1984 ars méaklarlag och den praxis som utvecklats i anslutning till
bestammelserna utgor saledes god vagledning for att utréna méklares skyldigheter och
ansvar.” Av den anledningen beaktas &dven forarbetena till 1984 &rs maklar lag i

uppsatsen.

1.4 Avgransning och ordval
| uppsatsen redogors endast for registrerade fastighetsmaklares ansvar. Eventuellt

ansvar som advokater och de som inte har registreringsskyldighet enligt 5 8 FML avses
inte att behandlas och inte heller den eventuella skadestandskyldighet som kan
uppkomma da lagen tillampas analogt. Vidare behandlas endast de skyldigheter och
ansvar som maklare har enligt FML och fragor som ar att hanfora till andra lagar
exempelvis jordabalken l&mnas darfor darhan. Jag avser heller inte att redogéra for
skadstandens storlek fran fall till fall. De fall och arenden som jag redogor for i
uppsatsen ar knutna till maklares oaktsamhet och skadestandsfrdgor. Annan praxis
redogors inte for.

| uppsatsens tredje kap redogors for FML. Lagen &r uppdelad i en naringsrattslig del
innehallande regler om maklares registrering, utbildning m.m. och en civilrattslig del
vilken reglerar maklarens forhallande till kopare och saljare. Uppsatsen tar sikte pa de
civilrattsliga reglerna i lagverket. Bestammelserna 11-19 88 FML avses att analyseras
mer ingaende &n andra eftersom skadestandsskyldighet foreligger for méaklare enligt 20
& om skyldigheterna i 11-19 8§ asidosatts genom uppsat eller oaktsamhet. Den
naringsrattsliga delen kommer endast att beréras mer kortfattat for att ge en bild av

vilken rattsfigur maklaren kan inordnas under och vilka formella krav det stalls pa

® Brostrom Mats, Fastighetsmaklare -aktsamhetskrav och oaktsamhetsansvar vid fastighetsformedling, s.
10 och 11.

" De civilrattsliga bestimmelser som &r oférandrade i férh&llande till 1984 &rs lag &r 12 § och 16-19 §8.
20 § &r i huvudsak oftréndrad.



fastighetsméklare i allménhet. Bestimmelserna om fastighetsméklares erséttning for
uppdrag som regleras i 21-22 8§ FML kommer inte att redogéras for. Den 23 § berors
endast kort under avsnitt 3.5.

For fel i fastighet redogors endast for de fall dar maklare pa nagot satt utfast nagot
muntligen eller skriftligen. | uppsatsen berérs inte forhallanden som ror endast kopare
och saljare och jag redogor darfor inte for koplagens (1990:931) bestdmmelser vad
géller fel. For jordabalkens regler om fel i 4 kap 19 8 redogors endast deskriptivt under
avsnitt 3.3.

De grénsdragningar som gérs mellan en fastighetskdpares undersékningsplikt och
en fastighetsmaklares upplysningsskyldighet avser jag endast att ytligt behandla. Vidare
redogors inte for i vilka fall aterkallelse av registrering ar aktuellt eller nar straff i
enlighet med lagen har utdémts. Fastighetsmaklare ar foremal for en tillsyn och kontroll
vilket jag kommer att redogbra for men jag avser inte att ndrmare skildra
tillsynsverksamheten i sig.

Uppsatsen behandlar fastighetsméklarens roll i forhallande till konsumenter. En
konsument &r enligt 4 8 FML en fysisk person som kodper en fastighet huvudsakligen for
enskilt bruk, eller som séljer en fastighet som han innehaft for enskilt bruk. Méklarens
roll gentemot juridiska personer ter sig nagot annorlunda och behandlas inte mer
ingaende i uppsatsen utan namns endast ytligt i deskriptiva sammanhang. For att utréna
vad god fastighetsméklarsed innebar maste en omfattande analys goras vilket ligger
bortom utredningens andamal. Om man vill fordjupa sig i begreppet god
fastighetsméklarsed rekommenderas boken ”Fastighetsméklarlagen - En kommentar” av
Magnus Melin. Hari behandlas begreppet detaljerat med omfattande hanvisningar till
praxis, saval fran allmdan domstol som fran Fastighetsmaklarnamnden,
forvaltningsdomstolarna och de olika branschnd@mnderna.

For att texten skall flyta har jag valt att inte citera lagtext. Trots att jag i och for sig
skriver ut bestammelsernas innehall rekommenderar jag att lasaren har FML tillganglig.

Av de registrerade fastighetsmaklarna &r cirka en tredjedel kvinnor.? I utredningen
valjer jag anda att genomgaende anvénda ordet ”han” om fastighetsmaklare, kopare och
saljare, med undantag fran vissa rattsfall som handlar om en kvinna. Genom att
konsekvent anvanda samma begrepp undviker jag bl.a. att skapa onddig forvirring och

hopblandning av vem som ar vem. Vidare finner jag att texten flyter sémre genom att

® Informationen ar hamtad fran Maklarsamfundets hemsida som &terfinns pa
http://www.maklarsamfundet.se.



10

standigt skriva han/hon i uppsatsen. Anledningen till att jag valt att anvdnda “han”
synonymt med maéklare istallet for "hon” &r att lagstiftaren i FML konsekvent anvént
begreppet “han” om fastighetsméklare och néar jag aterger lagrum é&r det tydligare att
anvanda samma begrepp.

For att undvika upprepningar anvénds termen maklare synonymt med ordet
fastighetsméklare i uppsatsen och méklarlagen synonymt med FML.

Juridiskt Klassificeras bl.a. en bostadsrétt som 16s egendom och fastigheter som fast
egendom. Lo6s egendom regleras i kdplagen och fast egendom i jordabalken. I FML
daremot avses med begreppet “fastighet” alla uppraknade objekt i 1 § FML d.v.s. delar
av fastigheter, byggnader pa ofri grund, tomtratter, bostadsratter, andelsratter avseende
lagenhet, arrenderatter och hyresratter. Begreppet “fastighet” i FML har med andra ord
en annan betydelse an i jordabalken eftersom det i FML omfattar saval 16s som fast

egendom. | uppsatsen anvands begreppet fastighet pA motsvarande sétt som i FML.

1.5 Disposition
Uppsatsen ar disponerad pa 9 kap. | kap. 2 inleds analysen med en redogorelse for

maklarinstitutets framvaxt och fastighetsméklarens rattsliga ansvar genom tiderna.
Harefter beskrivs i kap 3 forutsattningarna for skadestandsskyldighet i allmanhet och
enligt FML. | kap 3 presenteras dven koparens undersokningsplikt kontra méklarens
upplysningsplikt, ansvarsforsakringens betydelse, skadestandets omfattning och
maklares regressratt. | kap 4 ger jag inledningsvis en Kortfattad Oversikt over
maklarlagen och déarefter redogoér jag for vem och vad som omfattas av FML. Lagens
naringsrattsliga regler beskrivs i kap 5 och darefter foljer i kap 6 en genomgang av
FML:s civilrattsliga regler. Efter varje avsnitt i kap 6 dar en bestammelse beskrivits
foljer ett avsnitt dar jag redogor for fastighetsméklares skadestandsansvar i praxis som
ar knuten till bestammelsen ifraga. For tydlighetens skull avser jag att inordna praxis
under den bestammelse som reglerar fragan. Exempelvis kommer praxis om méklares
felaktigt upprattade objektbeskrivningar placeras under 18 8 FML trots att maklarens
agerande i praktiken &ven stridit mot 12 § FML. | varje avsnitt under kap 6 redogors
aven for fall dar ansvarsnamnderna ansett méklare vara oaktsamma och dar skadestand i
praktiken kunnat utgd under forutsattning att skada kunnat pavisas och den klagande
vant sig till en instans som ar behorig att ta upp skadestandsfragor. | kap 7 utreds vilket
ansvar ett maklarforetag har for en anstalld méklare som asidosatter sina skyldigheter

enligt FML. | kap redogdrs dven for fastighetsméklares mojlighet att delegera uppgifter
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till oregistrerade medhjélpare och vilket ansvar méklare har for deras agerande.
Avslutningsvis har jag i kap 8 valt att blicka framat och se till de forslag pa andringar
som framhallits och visa pa nagra av de brister som den nuvarande lagen har. |

uppsatsens sista kap 9 anfors nagra egna synpunkter angdende FML och dess
tillamplighet.
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2 Historik

2.1 Internationell tillbakablick °
Méklaryrket ar av gammalt ursprung. Redan under antiken var mellanmén i form av

maklare verksamma. Babylon, Grekland och Rom hade en vél utvecklad
méklarverksamhet och de romerska maklarna upptréadde inte endast som férmedlare vid
affarstransaktioner, utan &ven vid kop av ambeten och ingdende av aktenskap.
Utvecklingen av den romerska méklarrdtten kom emellertid att avbrytas under
folkvandringstiden och férst under senare delen av medeltiden ledde ett livligare
handelsutbyte upphov till ett maklarstand och en méaklarratt av mera utvecklat slag. Pa
1300- och 1400-talet kom maklarrétten i Europa att regleras i stadslagar eller sarskilda
maklarordningar. Reglerna var ursprungligen olika men kom att harmoniseras i och med
den utbredda handeln mellan stader och stater. Vid harmoniseringen kom de italienska
handelsstaternas méklarratt att ha ett stort inflytande.

Under medeltiden var maklarverksamheten framst av offentligrattslig karaktar. De
anstallda méklarna fick i det allmannas tjanst avlagga ed och stélla sakerhet for sin
verksamhet. Méklarna skulle &ven vara opartiska och fick inte bedriva egen handel. De
medeltida reglerna om méklarens speciella stallning som opartisk mellanman och om
forbud att bedriva egen handel inférdes inte i svensk ratt for fastighetsmaklare forran ar
1984.

2.2 Maklarrattens utveckling i Sverige

2.2.1 Reglering av maklares verksamhet fore FML

Benamningen maklare patraffas forsta gangen i svenskrattslig skrift i det s.k.
Rosengrenska lagforslaget fran omkring 1604. Den forsta forfattningsregleringen om
maklare kom dock inte forran med "Kongl. Maj:ts Méklare-Ordning den 6 julii 1720”
som var undertecknad av Fredrik 1. Ordningen géllde samtliga maklare inom
naringslivet och fastslog att méaklaren inte fick ”swikeligen tiena den ena Parten til
fordel med den andras skada”.® Om maklaren inte féljde regeln fick han svara for

uppkommen skada och forlust mot den forfordelade parten. Maklaren svarade saledes

® All information under avsnittet om den internationella tillbakablicken &r hamtad ur SOU 1981:102, s.
37.
050U 1981:102, s. 39.
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under ett skadestandsansvar enligt Maklare-Ordningen men snarare for sitt partiska
upptradande an for forsumlighet vid uppdragets utférande.*

1720 ars ordning var ett maklarmonopol som kom att galla till mitten av 1800-talet
da en ny méaklareordning, SFS no. 11, tradde i kraft den 1 juli 1853. Harmed togs den
legala ensamratten bort men stadsméklarna kom rent faktiskt att behalla sin
monopolstallning anda fram till 1890-talet. * Om maklaren &sidosatte vad som alag
honom enligt 1853 ars maklareordning kunde han fa bota och kunde mista sin
befattning. Vid ett sadant asidosattande skulle méaklaren &ven ersatta den skada han
vallat.

Ar 1872 ersattes 1853 ars maklareordning med en ny méaklareordning, SFS no 66.
Aven om de bada ordningarna i och for sig var tillampliga pé fastighetsméklare fick de
inte nagon som helst betydelse som reglerande faktor for denna grupp. Av den
anledningen inkom under flera decennier férslag om en reglering av fastighetsméklarnas
yrkesmassiga verksamhet. Emellertid drojde det fram till ar 1944, da Stockholms
fastighetsmaklarsamfund inkommit till Kungl. Maj:t. med en begdran om utredning i
amnet, som en rattsutredning i fragan utfordes. Av utredningen framkom att i de stader
dar méklarordningen 6verhuvud kommit att tillampas brukades den aldrig pa
fastighetsmaklare.’® Utredningen resulterade i en kungérelse den 30 juni 1947
(1947:336) om auktorisation av fastighetsmaklare, vilken tradde i kraft den 1 oktober
1947.** Kungorelsen medgav auktorisation hos landets handelskammare for
fastighetsmaklare som uppfyllde vissa baskrav pa utbildning och praktisk erfarenhet.™
Forordningen innehdll i stort sett endast néringsrattsliga regler om auktorisation dvs.
regler om tillstdnd att utdva fastighetsméklaryrket. Den reglerade inte
fastighetsmaklarnas civilrattsliga ansvar, vilket &r det ansvar som fastighetsméaklares har
mot séljare och kopare. Svar pa fragor om civilrattsliga skyldigheter och ansvar fick
darfor sokas i praxis, handelsbruk, annan allman civilréttslig lagstiftning och
okodifierade rattsprinciper.’® Auktorisationen enligt forordningen var frivillig och
hinder foreldg darfor inte for icke auktoriserade fastighetsméklare att driva verksamhet.

Skalet till att ett obligatoriskt system inte infordes anses vara att det skulle fa alltfor

11 Brostrom, s. 13.

12 30U 1981:102, s. 40.

13 50U 1981:102, s. 42.

“ Férfattningen 1947:336 har upphévts genom 1984:82.
> prop. 1983/84:16, s. 9.

18 50U 1981:102, s. 75.
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konkurrensbegransande féljder.!” Endast ca 30 procent av fastighetsméaklarna kom att
vélja att stalla sig under sadan tillsyn®® vilket kom att leda till att kvaliteten i
maklarkollektivet var valdigt skiftande.™

Efter tillkomsten av 1947 ars auktorisation av fastighetsmaklare har vid flera
tillfallen yrkanden om utredning och forslag till lagstiftning lagts fram. Motioner om
obligatorisk naringsrattslig reglering av fastighetsmaklarbranschen behandlades och
avslogs aren 1950, 1953, 1954, och 1959.%° Vid 1961 &rs riksdag inkom tva likalydande
motioner med begdran om utredning inte endast avseende en naringsrattslig reglering av
maklarverksamheten utan dven om en civilrattslig reglering.? Inte heller de angivna

motionerna ledde fram till nagra konkreta resultat.

2.2.2 Fastighetsméklares ansvar fore FML
Det kom att dréja anda fram till ar 1984 da lagstiftaren kom att infora en lag (1984:819)

om fastighetsméklare som inneholl bade naringsrattsliga och civilrattsliga regler. Vad
som géllde i civilrattsligt hanseende innan ar 1984 fick i forsta hand utlasas av
rattspraxis. Merparten av rattsfallen behandlade dock liknande typer av fragor och for
att fa besked i en fraga som inte losts i praxis fick allman civilrattslig lagstiftning och
okodifierade rattsprinciper vara véagledande for att utrona rattslaget. Rattstillampningen
kom analogt att tillampa bl.a. lag 18 april 1914 nr 45 om kommission, 2 kap. lag 11 juni
1915 nr 218 om avtal och andra rattshandlingar pa formogenhetens omrade och de
gamla men annu gallande reglerna om syssloméan i 18 kap. handelsbalken i 1734 ars
lag.” Frén &r 1972 till & 1984 kom &ven den utférliga lagstiftningen i 4 kap.
jordabalken som tradde i kraft 1 januari 1972 att paverka fastighetsméklarens stéllning
trots att méklarens roll inte blev ndarmare belyst i dess forarbeten. Jordabalken gallde
emellertid enligt 20 § lagen (1970:1995) om inférande av nya jordabalken inte forvéarv
av fast egendom som skett fore lagens ikrafttraédande.

7 Cervin UIf, Fastighetsmaklaren En kommentar till 1995 &rs fastighetsmaklarlag, s. 13.

'8 Prop. 1994/95:14, s. 18.

9 Brostrém, s. 17.

201950:2 lagutskottsutlatanden nr 6, motion FK nr 174 och AK nr 208, likalydande. 1953:2
lagutskottsutlatanden nr 6, FK nr 310 och AK nr 384, likalydande. 1954:2 lagutskottsutlatanden nr 38, FK
nr 236 och AK nr 299, likalydande. 1959: 2 lagutskottsutlatanden nr 28, FK nr 324 och AK nr 396,
likalydande.

2 Motioner 1961, 3:e saml, FK nr 508 av herr Siegebahn m.fl. om utredning angende lagstiftning om
méklarverksamhet och 4:e saml, AK nr 591 av herr Kéllenius om utredning angéende lagstiftning om
méklarverksamhet..

?2'S0U 1981:102, s. 75.
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Av betydelse for bestamningen av rattslaget civilrattsligt sett innan ar 1984 var
aven det som ansags vara god sed i fastighetsmaklarbranschen. For att kunna utréna vad
begreppet god fastighetsmaklarsed innefattade kom etiska regler, handelskamrarnas och
den sérskilda besvarsnamndens praxis i auktorisationsarenden att ge viss ledning.?®

Vad gallde maklarens skadestandsansvar var denne gentemot uppdragsgivaren,
normalfallet saljaren, underkastad kontraktsrattsliga skadestandsprinciper.?* Eftersom
en formogenhetsskada pa utomkontraktuell grund endast utgar vid brottslig handling
skulle koparen inte kunna gora géllande nagot skadestandsansprak eftersom denne inte
stod i nagot kontraktsforhallande till fastighetsmaklaren. Domstolarna menade
emellertid att fastighetsmaklaren likval upptradde som fértroendeman for kdparen nér
avtalet kommit till stdnd. Darfor ansags fastighetsmaklaren bli ansvarig for
formogenhetsskada som han orsakat bada parter genom sitt vallande.”> Maklare kunde
darfor bli skyldiga att utbetala skadestand saval till kopare som till saljare. | domstol
och hos forsakringsbolag var bl.a. foljande skadestandsgrundande handlingar foremal
for provning; méklare lamnat oriktiga uppgifter om fastighetens gransdragning,
felaktiga fakturor och/eller rantesatser, konverteringsvillkor pa lan och felaktig

r&dgivning i skattefragor.?

2.2.3 Inférandet av en lag om fastighetsméaklare
Lagen om fastighetsmaklare ar 1984 tillkom mot bakgrund av flera foreteelser. For det

forsta hade ett omfattande smahusbyggande lett till en 6kad omsattning av fastigheter
vilket dven Okade efterfragan pa fastighetsmaklares tjanster. For det andra kom
fastighetsmaklare under 1970-talet att ata sig fler uppgifter som tidigare alegat koparen i
samband med formedlingen bl.a. besiktning. Flera maklare kom emellertid att brista i
sina nya ataganden vilket medférde att manga roster hojdes for en reglering av
fastighetsméklarnas verksamhet. Vidare fick den alltmer konsumentvénligt inriktade
lagstiftningen, med konsumentkoplagen fran ar 1973 och konsumentkreditlagen fran ar
1977, till foljd att lagstiftaren ville skydda den enskilde konsumentens rattsliga stallning
i samband med fastighetsforvarv. %/

I och med 1984 ars lag om fastighetsméklare inférdes en naringsrattslig
bestammelse som reglerade att en fastighetsméaklare for att vara yrkesmassigt verksam

23 30U 1981:102, s. 76.

24 50U 1981:102, s. 99.

% Fehr Martin, Maklarens réttsliga stallning, SVJT 1925 s. 92 och SOU 1981:102 s. 99.
% 50U 1981:102, s. 101 ff och s. 293 ff.

2 Cervin, s. 14.
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skulle vara registrerad hos lansstyrelsen i det lan dar han huvudsakligen var verksam, 4
8. Lénsstyrelsen fick uppgiften att registrera och utdva tillsyn 6ver fastighetsmaklarna
av det skalet att det skulle innebdra uppenbara fordelar att anfortro registreringen at
myndigheter som &r regionalt representerade 6ver hela landet.?

For att skydda uppdragsgivaren och dennes medkontrahent infordes ett krav pa att
fastighetsmaklare maste halla sig med en obligatorisk ansvarsforsakring. Forsakringen
skulle tacka den eventuella skadestandsskyldighet som fastighetsméaklare kunde bli
ansvariga for enligt lagen och var ett viktigt inslag i det konsumentskydd som
maklarlagen var avsedd att skapa. Regeln om att fastighetsméklare ar skyldiga att
inneha ansvarsforsakring aterfinns aven i nuvarande lagstiftning om fastighetsmaklare.

| civilrattsligt hanseende inneholl 1984 ars lag om fastighetsmaklare bestammelser
om hur fastighetsméklaren skulle utféra sitt uppdrag och om hur ersattningen till
fastighetsméklaren skulle bestdammas. Den civilrattsliga regleringen var till 6vervagande
del en kodifiering av tidigare handelsbruk, praxis och annan sedvénja pa omradet.?

En méklare som med uppsat eller av oaktsamhet forsummade sina forpliktelser
enligt de civilrattsliga reglerna 9-13 88§ i 1984 ars lag skulle enligt 14 § ersétta den
skada som till foljd av asidosattandet drabbade nagon av parterna.

Redan under slutet av 80-talet hojdes manga roster om att lagen var i behov av
reformering da den inte ansags uppfylla de krav som var tankt vid dess tillkomst. Bland
annat efterstravades ett béattre skydd for enskilda som anlitar fastighetsmaklare. Ett skal
som anfordes for en reformering var lansstyrelsernas brist pa tillsyn &ver
fastighetsmaklarna. Infor 1984 ars lag formodades lansstyrelsernas arbetsinsatser kunna
rymmas inom ramen for lansstyrelsernas davarande resurser, och nagon ny personal
bedémdes darfor inte behéva tillsattas med anledning av den nya lagen.* Antalet
registrerade méklare dkade emellertid kraftigt efter lagens tillkomst och registreringen
av fastighetsmaklare kom att ta mycket tid i ansprak for lansstyrelserna vilket paverkade
lansstyrelsernas arbetssituation. Registreringsfragorna kom att prioriteras framfor andra
arbetsuppgifter avseende fastighetsméklare, vilket ledde till att den tillsynsverksamhet
som lansstyrelserna skulle bedriva blev bristfallig.*

Fragan om vilka krav som borde stallas pa den som ville dgna sig at yrkesméssig

fastighetsformedling aktualiserades ocksa. Har avsags bade de formella villkoren for

%8 prop. 1994/95:14, s. 18.
29 Prop. 1983/84:16, s. 7.

%0 prop. 1983/84:16, s. 27.
%! Prop. 1994/95:14, s. 19.



17

registrering och om vilket slag av ld&mplighetsbedémning som borde goéras i ett
ansokningsarende. Vidare ville lagstiftaren dven faststalla fragan om maklarens roll och
hans stallning i férhallande till uppdragsgivaren och till dennes medkontrahent.®* Skulle
det krédvas av méklaren att han lever upp till den renodlade maklarrollen med en
stallning som en i princip opartisk mellanman, som har att ta till vara bade
uppdragsgivarens och dennes medkontrahents intressen? Eller skulle det vara mgjligt
for maklaren att i forsta hand upptrada som en foretrddare for uppdragsgivaren?

Efter de ovanstaende framhallna bristerna i 1984 ars lag gjordes en ny utredning
vilket resulterade i en departementspromemoria om ny fastighetsmaklarlag.*® Den fick
till foljd att den gamla lagen ersattes av FML den 1 oktober 1995. FML syftade till en
effektivisering av registrerings- och tillsynsfunktionerna samt en skarpning av kraven
pa den som sokte registrering som fastighetsméaklare. De nya bestammelserna skulle
darigenom astadkomma ett battre skydd for enskilda som anlitar fastighetsmaklare.
Genom 1995 ars lag tillskapades ett sarskilt organ Fastighetsmaklarnamnden (FMN)
som idag omhanderhar registrering, tillsyn och aterkallelse av registrering. Lagstiftarens
beslut att endast ha ett tillsynsorgan for fastighetsméklare istéllet for de lokala
lansstyrelserna har i och for sig inneburit en forlust pa lokalkannedom. Emellertid

framhalls i doktrinen att vinsten ar storre eftersom utarbetad praxis blir enhetlig.®

2.3 Fastighetsméklarens stallning
Genom aren har fastighetsméklarens stallning i rattsligt hanseende varit foremal for

diskussion.® | ett av forarbetena fastslds att fastighetsméklaren &r en sjalvstandig
mellanman som uppvisar gemensamma drag med andra typer av mellanman.*® Hogsta
domstolen, harefter HD, har &ven beddmt maklares stallning och har i réttsfallet NJA
2000 s. 31 faststallt att fastighetsméklare faller in under definitionen av syssloman i
handelsbalkens 18 kap.

I och med inférandet av FML tillkom flera nya civilrattsliga regler som tar sikte pa
hur en méklare skall utféra sina formedlingsuppdrag. Den grundsyn som genomsyrar
flera av reglerna &r att en méklare skall upptrada som en i princip opartisk mellanman

som bade kopare och séljare skall kunna ha fortroende for. Fastighetsmaklare ar enligt

%2 Prop. 1994/95:14, s. 13 och 14.

% Ds Ju 1992:87.

3 Zacharias Claude, Fastighetsmaklarlagen i praktisk tillampning, andra upplagan, s. 139.

% Brostrom, s. 31; Fehr Martin SvJT 1925 s. 89 f, Hanberger Anna, fastighetsméklaren- en opartisk
mellanman, JT 1995/96 s. 561.

% SOU 1981:102, s. 190.
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12 8 FML alagda en i lagen sarskilt inskriven skyldighet att i enlighet med vad som
foljer av god fastighetsméklarsed iaktta bade saljarnas och koparnas intresse nar de
fullgor sina uppdrag. Maklarens roll som en opartisk mellanman skiljer sig darmed fran
ovriga mellanmén som endast behdver se till sin uppdragsgivares intressen. Jag avser
inte att fordjupa mig i diskussionen kring fastighetsméklares stallning men vill dnda
framfora foljande. Med hansyn till att maklare oftast far sin ersattning i form av
provision pa den summa som férmedlingsobjektet inbringar, har maklaren givetvis
intresse av att objektet ifraga skall saljas snabbt och att det betingar ett sa hogt pris som
mojligt — ett intresse som han delar med séljaren. Opartiskheten skulle kunna mildras
genom timpenning eller ett fast pris. Maklaren har dven genom sitt agerande mojlighet
att paverka prisfragan genom att t.ex. patala att fler spekulanter finns &n vad som é&r
fallet eller att vélja att undanhalla eller lamna felaktig information. Egentligen ar det
endast maklarens samvete och professionalitet som avgor hur han valjer att agera.
Givetvis strider ett sddant agerande mot god fastighetsméaklarsed och det ar viktigt att
sadana fall uppdagas och att oseriosa maklare tillrattavisas. | de flesta fall i praxis ar det
koparen som &r den klagande parten gentemot maklare vilket kan visa att méklare oftare

forsummar sina ataganden mot kopare dn mot saljare.
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3 Forutsattningar for skadestand

3.1 Allmanna skadestandsrattsliga principer
For att nagon enligt svensk ratt skall hallas skadestandsansvarig maste flera krav vara

uppfyllda. En forsta forutsattning ar att en skada skall ha uppkommit och att skadan
skall ha drabbat nigon annan person 4n skadevallaren sjalv.*’

En grundlaggande distinktion inom skadestandsratten &ar fragan om ett férhallande
juridiskt sett skall betraktas som utomobligatoriskt, d.v.s. ett skadestandsansprak som
inte har sitt ursprung i nagot avtal eller i en avtalsliknande situation mellan parterna,
eller inomobligatoriskt, d.v.s. ett skadestdndsansprak som harrér ur ett
kontraktsforhallande. Det &r viktigt att soka faststalla om ett forhallande ar inom- eller
utomobligatoriskt eftersom det &r skillnad dem emellan vad géller forutsattningar for
ansvar och berakningen av skada.®® Den péstidda skadan maste aven klassificeras,
skadekategoriseringen far betydelse for om skadestand skall utgd i ett enskilt fall, d.v.s.
om skadan &r ersattningsgill.

Skadestand i ett kontraktsforhallande utgar enligt sarskild bestammelse i avtalet
eller enligt lagar som forutsatter ett avtal mellan parterna, exempelvis FML eller
koplagen. | det inomobligatoriska forhallandet kan erséttning utfas for det s.k. positiva
kontraktsintresset varfor dven utebliven vinst ersatts. | ett avtalsforhallande reglerar
parterna sjélva vilket ansvar de skall ha mot varandra, varfor ett avtal om t.ex. kop kan
regleras sa att ett skadestandsansvar ar mer langtgaende &n kdplagens dispositiva regler.
| ett avtalsforhallande dar ena parten &ar naringsidkare och den andra konsument kommer
daremot avsteg fran konsumentkoplagens (1990:932) bestammelser som ar till nackdel
for en konsument att sakna verkan enligt lagens 3 §.

Vad galler skadestand i utomobligatoriska forhallanden avgors fragan huruvida
skadestand skall utga enligt reglerna i skadestandslagen (1972:207), hadanefter SKL. |
sadana forhallanden ges typiskt sett endast ersattning for det s.k. negativa
kontraktsintresset, d.v.s. den skadelidande skall fa den ersattning som kravs for att
forsattas i samma situation som om skadan inte skett.

Den som drabbats av skada, den skadelidande, kan krava skadestand av den som
orsakat skadan ifrdga. For att skadevallaren i just den specifika situationen bor hallas
ansvarig for skadan kravs att han genom sitt beteende av uppsat eller oaktsamhet har

8 Hellner Jan, Skadestandsratt, s. 102.
% Hellner, Skadestandsrtt, s. 21-22.
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orsakat skadan. En ytterligare forutsattning for skadestandsansvar ar kravet pa
orsakssamband mellan skadevéllarens handlande och de skador som har uppkommit.*
Det ar inte tillrackligt med ett kausalt samband mellan det vardslosa handlandet och
skadan, utan skadan skall &ven vara en adekvat f6ljd av handlandet, d.v.s. ligga i farans
riktning och vara en sadan skada som typiskt sett kan uppkomma av sadant handlande. |
svensk ratt foljer kravet pd orsakssamband inte av ndgon regel i SkL, utan av allmanna
skadestandsrattsliga principer.*°

Bevishordan ligger p& den som vill ha ut skadestand.”* Den skadelidande maste
saledes lyckas visa att en skada har uppkommit och att det finns ett orsakssamband
mellan skadevallarens agerande och skadan.

Vid en beddmning huruvida nagon har varit oaktsam finns det saval objektiva som
subjektiva aktsamhetsnormer. De objektiva aktsamhetsnormerna &r de normer som
framgar av lag exempelvis FML eller koplagen, forarbeten, praxis och sedvana medan
de subjektiva aktsamhetsnormerna tar utgangspunkt fran hur en “normal person” i
samma situation skulle bete sig.* Vid beddmningen av huruvida négon varit oaktsam
bor foljande fragor stéllas; borde den pastatt oaktsamme handlat pa annat satt, hur stor
var risken for skada, fanns nagra méjligheter att undvika skadan?*® | skadestandsratten
skiljs mellan aktiva handlingar och passivitet/underlatenhet att goéra nagot.
Handlingsplikt kan foreligga enligt lag, exempelvis FML eller avtal.

Ett skadestdndet har flera funktioner.** For det forsta reparation, dvs. att den
skadelidande skall fa mojlighet att fa sin skada ersatt och bli kompenserad for
ekonomisk forlust. For det andra prevention, vilket avser att fa presumtiva skadevallare
fran att avsta att orsaka skada som medfor skadestandsskyldighet. Ofta foretas
skadeforebyggande atgarder for att forhindra skada, vilket ar en del av
preventionsandamalet. | ett avtalsforhallande kan hot om skadestand fungera som ett

patryckningsmedel for att fa en part att uppfylla sina forpliktelser.

3.2 Forutsattningar for skadestand enligt 20 § FML
En fastighetsmaklare som med uppsat eller av oaktsamhet asidosatter sina forpliktelser

enligt de civilrattsliga reglerna 11-19 88 skall enligt 20 § ersatta den skada som till féljd

¥ Prop. 1972:5, s. 19.

0 Prop. 1972:5, s. 448.

1 Hellner, Skadestandsratten En introduktion, s. 33.
2 Hellner, Skadestandsratt, s. 125.

3 Hellner, Skadestandsratt, s. 131.

* Hellner, Skadestandsratt, s. 37.
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av agerandet drabbar nagon av parterna. Skyldigheterna ar av mycket varierande art och
kommer narmare behandlas nedan under respektive avsnitt i kap 6. Ovriga
skadestandsrattsliga rekvisit som jag inledningsvis under 3.1 framholl, dvs. reell skada,
ett objektivt orsakssamband mellan méklarens handlande eller passivitet, ett subjektivt
moment av uppsat eller oaktsamhet maste dven vara uppfyllda. Av rekvisitet "till foljd
av detta” i lagrummet framgar att aven adekvat kausalitet maste foreligga. For att utrona
huruvida en fastighetsmaklare har agerat oaktsamt ger, utover FML, fOrarbeten, praxis,
sedvana och de uttalade rekommendationerna angaende god fastighetsméklarsed
végledning.* Oaktsamheten behéver inte vara grov eller kvalificerad for att utlésa
skadestandsskyldighet. Rent bagatellartade misstag anses dock inte utgéra oaktsamhet
och urséktliga misstag klassificeras inte som oaktsamhet 6verhuvudtaget.*® Maklare kan
asidosétta sina skyldigheter antingen genom underlatenhet eller aktivt handlande.

| fall det &r en kopare som 6nskar utfa skadestand av en maklare angaende nagot fel
i formedlingsobjektet, maste han erinra sig om sitt eget ansvar, eftersom kdpare har en
langtgaende undersokningsplikt vid kop av en fastighet. Daremot har méklare enligt 16
§ FML en upplysningsplikt gentemot képaren angdende fel som han vet om eller
misstanker vara for handen. Om relationen mellan kdparens undersokningsplikt och
maklarens upplysningsplikt redogérs for nedan i avsnitt 3.3.

Méklares skadestandsansvar kan verka begransad genom att 20 § FML endast
hanvisar till 11-20 8§, men FML &r en ramlag. Det innebér att lagstiftaren dverlamnat
at rattstillamparna att narmare bestamma nar en ersattningsgill skadestandssituation
foreligger och hur en skada till f6ljd harav skall berdknas. Exempelvis ar alla de normer
som utvecklats i praxis angaende god fastighetsmaklarsed i 12 § FML ocksa
skadestandssanktionerade. Faststdllandet av en maklares ansvar sker med ledning av
allmanna skadestandsrattsliga grundsatser och mot bakgrund av praxis pa omradet.
Skadestandsansvar foljer aven enligt HD, NJA 1991 s. 625, av alla avtalsenliga
skyldigheter som en fastighetsmaklare atagit sig att utféra inom ramen for
uppdragsavtalet. Fallet ifran HD gallde skatteberdkning vilket inte ingar som ett
obligatoriskt moment i maklarens uppdrag, men eftersom méklaren atagit sig att utfora
berakningen ifraga och inte utfor uppgiften korrekt alades méklaren skadestandsansvar.

Skada som uppkommer i fastighetsméklares uppdragsverksamhet &r av ekonomisk

natur dvs. en ren formogenhetsskada. Enligt motiven kan det ibland vara svart att

* Melin Magnus, Fastighetsméklarlagen En kommentar, s. 228.
“® prop. 1994/95:14, s. 82; prop. 1983/84:16, s. 42.
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avgora om nagon skada har uppstatt, dvs. om nagon ekonomisk forlust har uppkommit
till foljd av maklarens agerande.*’ | forarbetena namns ett fall dar uppdragsgivaren
paforts hogre kapitalvinstbeskattning vid forsaljningen an som forutsetts av maklaren.
For att utfa skadestand torde uppdragsgivaren i ett sadant fall vara tvungen att bl.a. visa
att han vid vetskap om det faktiska forhallandet avseende skatten aldrig skulle ha forsalt
fastigheten ifrdga. Ovan angivna forarbetesuttalande har faststéllts av HD i NJA 1991 s.
625. Beviskravet for ett sddant pastaende stélls relativt hogt och det faktum att koparen
&r en konsument medfdr inte ndgon bevislattnad.*®

Saval kopare som saljare ar berattigade att fora talan om skadestand mot méklare
enligt 20 8 FML. Till kategorin kdpare och séljare hor dven presumtiva kopare eller
saljare.”® Melin ifrAgasatter denna konstruktion av tredjemansansvar.”® Emellertid
skulle jag vilja framhalla att det i regel inte heller mellan fastighetsmaklaren och
uppdragsgivarens motpart foreligger nagot avtalsforhallande, vilket innebar att
méklaren i praktiken redan gentemot koparen har ett tredjemansansvar. Det &r svart att
avgora nar en spekulant egentligen blir en kdpare. Det vore orimligt om méklare inte
skulle behova tillvarata alla seriésa spekulanters intressen eftersom han séllan kan veta
vem som blir den slutlige koparen. | forarbetena har dven framhallits att det kan
forekomma situationer déar andra &n kontraktsparterna lider ekonomisk skada. Exemplet
som gavs var att en méklare genom ett misstag omintetgér en nastan fullbordad
forsaljning med péfoljden att uppdragsgivaren &samkas merkostnader.”® Det vore
orattfardigt att maklare skulle undga ansvar i en sadan situation.

Mellan parter som inte har ett avtalsforhallande med varandra &r huvudregeln i
svensk ratt vid ren formogenhetsskada att skadestandsansvar forutsatter att skadan
orsakats genom brott eller att ansvaret ar sarskilt reglerat i lag, 2 kap 2 8 SkL.
Bestammelsen i 2 kap 2 § SKL 4r inte avsedd att tolkas e contrario sa att det inte skulle
vara mojligt att alagga skadestand for ren formdogenhetsskada utanfor de lagreglerade
omradena, om skadan inte orsakats genom brott eller uppkommit i ett avtalsforhallande.
Tvértom uttalas i motiven till SKL att lagstiftningen inte &r avsedd att utgéra hinder for

en rattsutveckling genom praxis i riktning mot ett vidgat ansvar for ren

*" prop. 1994/95:14, s. 82; prop. 1983/84:16, s. 43.
8 Svea Hovratts dom T 999/92, Melin, s. 235.
* Prop. 1983/84:16, s. 42.

50 Melin, s. 225 fotnot 473.

5! Prop. 1983/84:16, s. 42.
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formogenhetsskada.®® Utvecklingen av praxis innebar att skadestdndsansvar ddoms
utanfor det lagreglerade omradet.>® Aven i litteraturen har utvidgat skadestandsansvar
for ren formogenhetsskada i utomobligatoriska forhallanden foresprakats.>
Rattsutvecklingen har saledes inneburit ett utdkat ansvar gentemot tredjeman vid
formogenhetsskada. Mot bakgrund av vad jag ovan namnt, att utvecklingen av praxis
generellt gatt mot ett utvidgat ansvar gentemot tredjeman, finner jag det inte markligt att
fastighetsmaklare i sitt uppdrag har att svara &ven mot presumtiva kdpare och séljare.

En maéklare kan aven fa forpliktelser gentemot andra an kopare och séljare i
samband med en Overlatelse, om sadana skyldigheter sarskilt atagits av méklaren eller
avtalats.”® Daremot har personer som forvarvat en fastighet genom en bulvan som
saledes endast innehaft fastigheten med dold &ganderatt inte ansetts
skadestandsberattigade enligt FML.*®

En maklare kan bli skadestandsskyldig utan att nagon materiell prévning har
foretagits. | NJA 2001 s. 255 faststallde HD en maklares skadestandsskyldighet genom
tredskodom. Nagon materiell prévning i vanlig mening ligger inte till grund for en
sadan dom utan forutsattningen for en tredskodom mot svaranden &r att det inte far vara
uppenbart att karomalet ar ogrundat enligt 44 kap 8 § rattegangsbalken. En
ersattningsskyldighet som grundar sig pa en tredskodom ansag HD uppvisa tydliga
likheter med ett ansvar som grundas pa ett medgivande. Fastighetsméaklarens
forsakringsholag ansags darfor, efter en tolkning av forsakringsvillkoren, skyldigt att
utge ersattning p.g.a. forsékringen utan nagon materiell prévning av
skadestandsanspraket. Angaende méklares ansvarsforsakring redogor jag for nedan

under avsnitt 3.4.

3.3 Kdparens undersokningsplikt och méaklarens upplysningsplikt
Var gransen gar mellan en fastighetskopares undersokningsplikt och en

fastighetsmaklares upplysningsskyldighet ar en omdiskuterad frga.®’ Jag avser inte att
fordjupa mig i fragan men vill &nda framhalla féljande.

>2 Prop. 1972:5, s. 568

>3 NJA 1987 s. 692, NJA 1996 s. 700.

> Kleineman Jan, Ren férmégenhetsskada.

> AN 4/03.

* RH 1994:122.

>’ Zacharias, Ett minerat gransland eller har maklaren undersékningsplikt?, SvJT 1994 s, 204 ff.
Zacharias, Fastighetsmaklarlagen i praktisk tilllampning, s. 283 och Brostrém s. 85.
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Koparens undersokningsplikt vid fastighetskop &r langtgaende och koparen
ansvarar for de fel som upptéckts eller som skulle kunna ha upptéckts vid en besiktning
av fastigheten. | 4 kap 19 § jordabalken stadgas att en kopare sasom fel inte fa aberopa
en avvikelse som han borde ha upptéckt vid en sadan undersokning av fastigheten som
varit nodvandig med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos
jamforliga fastigeter och vid omstandigheterna vid kopet. For dolt fel svarar séljaren.

En fastighetsmaklare behdver inte ansvara for fastighetens skick eller for fel som
finns i fastigheten. Inte heller behéver han utféra nagon besiktning av fastigheten och
han har ingen skyldighet att undersdka fastigheten ndrmare. Maklaren behdver endast
gora en enklare undersdkning av fastigheten och han ar enligt 16 § FML skyldig att
upplysa om sadana fel i fraga om fastighetens skick som han kéanner till eller har
anledning att misstdnka, t.ex. genom tidigare forsaljning av liknande hus eller sin
allmanna sakkunskap.>®

Maéklaren far sin information om fastighetens skick fran saljaren och av 16 § foljer,
se avsnitt 6.7.1 nedan, att méklaren skall verka for att séljaren l&mnar alla uppgifter av
vikt om férmedlingsobjektet. Méklaren har bevisbdrdan for att han uppmanat séljaren
att lamna informationen. En saljare ar som ovan framhallits ansvarig for dolda fel och
har en upplysningsplikt vad galler dolda fel som han kanner till. Emellertid har en
saljare ingen generell upplysningsplikt eftersom jordabalken inte stadgar om nagon
skyldighet for séljaren att ge information om fastigheten till kdparen. Genom 16 8§ FML
tvingar saledes maklaren att uppmana saljaren att ge upplysningar som han egentligen
inte ar skyldig till enligt lag.

Om méklaren inte formedlar en uppgift om fel i en fastighet till koparen, som han
fatt av saljaren, eller om maklaren misstanker att en uppgift som saljaren givit ar
felaktig, men anda vidareformedlar den till kdparen utan att kontrollera om uppgiften &r
riktig, kan maklaren bli skadestandsskyldig. | vissa fall kan méaklare genom sin
upplysningsplikt fa bara delar av koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 §
jordabalken, vilket &r till fordel for koparen. Emellertid kan maklares

upplysningsskyldighet aven innebéra att en kopare felaktigt endast forlitar sig pa

%8 Vid kép av bostadsratt stadgas om undersékningsplikt i 20 § koplagen eftersom bostadsratt juridiskt
klassas som 16s egendom. I prop. 1988/89:76, s. 61, har emellertid framhallits att kdplagens regler syftar
till kop av losa saker och att avsteg fran dess tillampning kan ske om varan har speciell karaktar. |
rattsfallet NJA 1998 s. 729 har HD framhallit att koplagens felregler i fraga om bostadsratt kan tolkas i
ljuset av jordabalken. For fordjupning; se Mikael Hedlunds uppsats “Felansvaret vid
bostadsrattsoverlatelse— sarskilt avseende koparens undersokningsplikt” Uppsala universitet.

5 | avsnitt 6.7 nedan redogérs for 16 §.
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maklarens uttalande. Av den anledningen ar det viktigt att maklare upplyser kdpare om
dennes undersokningsplikt.

En kopare kan inte krava avdrag pa kopeskillingen eller havning av kopet for fel
som han borde ha upptéckt vid en noggrann undersékning av fastigheten. Om en kopare
skulle upptécka ett icke dolt fel i formedlingsobjektet skulle han darfér med hdg
sannoliknet vanda sig till  maklaren for skadestind med maklarens
upplysningsskyldighet enligt FML som ansvarsgrund. FML 6ppnar saledes en mojlighet
for en kopare att begara erséttning for ett fel eller en brist i en fastighet som han aldrig
kunnat na framgang med gentemot saljaren genom jordabalken. Méklare kan
foljaktligen genom 16 8§ FML fa ansvara for fel som faller under koparens
undersokningsplikt. Givetvis ror det sig om en bedomning fran fall till fall och kopare
har nekats ersattning och skadestand har kommit att jamkas till noll med hanvisning till

den undersékningsplikt som &vilar képaren.®

3.4 Ansvarsforsakring
For att en fastighetsmaklare skall bli registrerad krdvs bl.a. enligt 6 8 pt. 2 FML att han

har en forsakring for skadestandsskyldighet som kan alaggas honom, om han asidosatter
sina skyldigheter enligt 11-19 88. Bevis om tecknad ansvarsforsékring utgor enligt 2 §
4 pt. fastighetsmaklarférordningen (1995:1028), fortsdttningsvis FMF, en av
forutsattningarna for erhallandet av registrering. Eftersom registreringsplikten &r
straffrattsligt sanktionerad ar det straffbart att utdva férmedlingsverksamhet utan att ha
foreskriven forsakring.

Ansvarsforsakringen skall skydda fastighetsmaklaren mot féljderna av ett
skadestandsansvar, som kan uppga till stora belopp. Emellertid tillkom regeln om en
obligatorisk ansvarsforsakring mot bakgrund av det skydd som lagstiftaren ville
astadkomma for konsumenter.®* Det kunde enligt motiven befaras att det fanns mindre
seridsa fastighetsméklare, dér behovet av skydd for kopare och séljare ar sarskilt
pataglig, som skulle underlata att teckna en ansvarsforsakring. Regeln i 6 § pt.2 FML
infordes med andra ord for att skapa garantier for att en skadelidande skall fa upprattelse
ekonomiskt.

Den obligatoriska ansvarsforsakringen for fastighetsméklare som férmedlar
samtliga formedlingsobjekt enligt 11 § st. 2 pt. 1 FMF skall tdcka skador upp till 1,5

% Bl.a. ARN 1999-6515, jamkning: Sveahovratts mal T 7411-00.
61 SOU 1981:102, s. 232,


http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19950400.HTM#P11#P11
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19950400.HTM#P19#P19
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Mkr. For fastighetsméklare som enbart férmedlar hyresrétter skall skador upp till 150
Tkr tackas. | ett fall fran Allmanna reklamationsnamnden, i fortsattningen kallad ARN
ansags en fastighetsmaklares ansvarsforsakring inte omfatta fastighetsmaklares ansvar
vid ombildning av hyresratt till bostadsratt da rekvisitet formedling inte var for

handen.®?

3.5 Skadestandets omfattning och méaklares regressratt
Nar en méaklare blir skadestandsskyldig skall storleken enligt forarbetena beraknas med

ledning av allmanna skadestandsrattsliga principer.®® Principen om reparation, som jag
under 3.1 anfort, skall darfor tillampas och den skadelidande skall saledes forsattas i
samma ekonomiska situation som om den skadegtrande handlingen eller
underlatenheten aldrig har &gt rum. Skadestandet enligt FML skall berdknas pa samma
sétt som vid prisavdrag enligt jordabalken och koplagen dvs. en hypotetisk beddmning
skall goras dar man staller sig fragan vilket pris marknaden hade varit villig att betala
for fastigheten ifriga med vetskap om de verkliga forhallandena.®® 1 en
boendekostnadskalkyl hade en maklare av misstag kommit att ange de driftskostnader
som var hanforliga till fastigheten med ett for lagt belopp varfor koparna yrkade
skadestdnd hos ARN.® Namnden framhéll att den uppkomna skadan inte skulle
beraknas med utgangspunkt i skillnaden mellan en beraknad arlig driftskostnad och den
felaktigt uppgivna driftskostnaden, vilket man kanske skulle kunna tro. Skalet harfor
gavs att det finns ett flertal faktorer som inverkar pa driftskostnaden och att problemet
bestar av svarigheten att gora en realistisk framtida bedémning. Dessutom menade
ndmnden att det &r alltfor godtyckligt att bestimma den tidsperiod for vilken ersattning
skall utga. Den metod som namnden menade skulle tillampas var hur en korrekt angiven
uppgift om driftskostnaden skulle paverkat fastighetens pris vid tidpunkten for
forséljningen.

Som en allman princip géller att en eventuell vinst som den skadelidande kan ha
gjort med anledning av den skadebringande handlingen skall avréknas vid faststallande
av skadestandets storlek. Den situationen har exempelvis varit for handen i ARN:s
avgorande 1999-4758. | arendet beddmdes en maklare skadestandsskyldig gentemot tva

kopare for en renoveringskostnad av ett defekt avlopp. Har uttalade namnden att da

S2ARN 1996-4145.

%3 Prop. 1983/84:16, s. 43.
8 Melin, s. 236 och 237.
% ARN 1999-0817.
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koparna genom renoveringen fatt ett avlopp i ett vasentligt béttre skick an vad som
kunde bedomas normalt for en fastighet av det ifragavarande slaget skulle det yrkade
skadestandet sénkas.

Om det ar fraga om uppskattning av vérdet av en intraffad skada och full bevisning
om skadan inte alls eller endast med svarighet kan foras, kan domstol uppskatta skadan
till skéligt belopp enligt 35 kap 5 § rattegangsbalken.

Aven om en person befinns skadestandsskyldig kan omstandigheterna ibland vara
sadana att det skulle te sig oskaligt att alagga maklaren ersattningsskyldighet for hela
skadan. Av 20 § andra meningen féljer att skadestandet kan sattas ned eller helt falla
bort om det ar skaligt. Foretradesvis skall sddana omstandigheter beaktas som enligt
allmanna principer kan foreleda jamkning av skadestand t.ex. att den skadelidande har
ett medansvar for skadans uppkomst eller storlek. I propositionen till lagen framholls att
jamkningsregeln skall tillampas restriktivt med hansyn till det forhallande att maklaren
ar skyldig att inneha en ansvarsforsakring.®® Lagradet anmarkte pd uttalandet och
menade att en sadan tillampning skulle komma att urholka parternas koprattsliga ansvar
enligt 4 kap jordabalken.®’

Trots att departementschefen i och for sig kommenterade lagradets uttalande anses
viss ovisshet rada hur lagstiftaren avsett att jamkningsregeln skall tillampas. Hovrétten
har slagit fast, HD medgav inte prévningstillstand, lagradets uppfattning och i fallet fran
hovratten kom méklarens skadestand gentemot kOparen att jamkas till noll p.g.a. att
koparen &sidosatt sin undersokningsplikt.?® Restriktiv tillimpning kan dock komma
ifrdga nar saken inte handlar om forsummad undersokningsplikt.®®

Nagon sarskild preskriptionsregel angaende skadestand aterfinns inte i FML men
HD har i NJA 2000 s. 31 slagit fast att preskriptionslagen (1981:130) ar tillamplig och
den allménna tiodriga preskriptionstiden enligt 2 § galler darfor.”

I 20 § st. 2 regleras om fastighetsmaklares regressratt gentemot séljaren. Av
lagrummet framgar att om méklaren har utgett skadestandsersattning till kdparen p.g.a.
skada som denne dsamkats genom att fastigheten avvikit fran vad han haft anledning att
rakna med kan maklaren, i den man &ven séljaren ar ansvarig for skadan, krava tillbaka

skadestandet fran denne. Regressratten blir enligt bestammelsen tillamplig under

% prop. 1983/84:16, s. 43.

87 Lagradets ytrrande i prop. 1983/84:16, s. 59.
% Sveahovrétts mal T 7411-00.

% Melin, 5.247.

" Angdende undantag se Melin s. 240-242.
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forutsattning att det inte ar oskaligt att saljaren i sista hand far bara ansvaret sjalv.
Oskalighetsbedomningen avgors fran fall till fall. Fragan om maklarens och séljarens
inbordes ansvar dr, som jag i avsnitt 3.3 framhallit, forbunden med regleringen av
séljarens ansvar enligt jordabalkens 4 kap.

En méklare som befinns ha asidosatt sina skyldigheter mot koparen eller séljaren
vid uppdragets utférande kan fa sin ersattning nedsatt enligt 23 § FML. Nagon
nedsattning av provisionen blir enligt lagrummet inte aktuell om asidosattandet endast
ar av ringa betydelse.
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4 Allméanna bestammelser i FML

4.1 Lagens uppbyggnad

De allménna bestdmmelserna 1-4 8§ FML reglerar bl.a. begreppet fastighetsméklare,
vilka formedlingsobjekt som omfattas av lagen, och lagens Kkaraktdr av
skyddslagstiftning till forman for konsumenterna. | 5-10 88 FML aterfinns
naringsrattsliga bestammelser som anger de krav som fran samhallets sida uppstalls for
att fa registrera sig som fastighetsméaklare. Registreringen skall enligt 5 § ske hos FMN
som dven utdvar tillsyn Gver registrerade fastighetsmaklare och handhar fragor om
aterkallelse av registrering. FML:s civilrattsliga del aterfinns i 11-23 8§ och reglerar
maklarens skyldigheter och rattigheter. Paragraferna 11-19 FML innehaller en katalog
over de skyldigheter méklaren &r alagd att uppfylla gentemot saljare och kopare. For
Overtrddelser av en eller flera av bestdmmelserna i 11-19 8§ FML har
fastighetsmaklaren enligt 20 § ett ansvar att ersatta skada som till foljd av detta drabbar
koparen eller séljaren. De sista civilrattsliga bestdimmelserna i lagen 21-23 8§ ror
erséttning for fastighetsmaklarens uppdrag.

Den civilréattsliga regleringen &r horisontell och skapar rattigheter och skyldigheter
mellan medborgarna medan den néringsrattsliga regleringen &r vertikal och reglerar
forhallandet mellan medborgaren och staten.

| det foljande ges en redogorelse for vem som kan Kklassificeras som

fastighetsmaklare och vad som kravs for att en fastighetsmaklare skall fa verka.

4.2 Vem och vad omfattas av lagen?
I 1 § FML definieras vem som &r att anse som fastighetsméklare i FML:s mening. Av

paragrafen framgar att lagen ar tillamplig pa “fysiska personer som yrkesmassigt
formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark, tomtratter,
bostadsréatter, andelsratter avseende lagenhet, arrenderatter eller hyresratter”.

Fyra forutsattningar maste vara for handen for att lagen skall vara tillamplig. For
det forsta skall det enligt paragrafen vara fragan om en fysisk person. En juridisk person
kan saledes inte upptrada som fastighetsmaklare, vilket innebér att ett méklarforetag
som sadant aldrig ingar ett uppdragsavtal att formedla utan det &r den fysiska personen,
méklaren, som ingar avtalet ifraga.

Enligt paragrafen skall formedlingen ske yrkesmassigt. Enligt forarbetena betyder

rekvisitet “yrkesmassigt” att maklaren skall bedriva en affarsmassigt organiserad
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formedlingsverksamhet som utgér ett led i hans néringsverksamhet.”! Enstaka
formedlingar som exempelvis en advokat eller en ekonomisk konsult utfér omfattas inte
av lagen.”® For bedémningen av kravet p& yrkesmassighet har det dven betydelse hur
néringsidkaren marknadsfor sin verksamhet. Om en naringsidkare erbjuder allménheten
sina tjanster under beteckningen fastighetsformedlare bor lagen bli tillamplig, oavsett
om formedlingen endast &ger rum vid n&got enstaka tillfalle.”® En fastighetsmaklare
som har formedlat nio fastigheter under ett och ett halvt ar har i praxis bedémts som
yrkesmassig fastighetsformedling. ™

Med rekvisitet “formedling” avses sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa
uppdragsgivaren en motpart med vilken han kan traffa avtal om 6verlatelse.” Maklare
kan ata sig uppdrag antingen fran en séljare eller kopare for att formedla ett objekt.
Vanligast ar att séljaren anlitar en maklare. Viktigt att framhalla ar att det inte &r
maklaren sjélv som séljer formedlingsobjektet utan att han endast férmedlar kontakter
mellan en séljare och potentiella kdpare. Vid bedémningen av om en fastighetsmaklare
har ett formedlingsuppdrag dr det inte av nagon betydelse huruvida nagon
marknadsforing av ett objekt gors. | fall en maklare finner en motpart at sin
uppdragsgivare pa ett annat satt tex. genom sitt kundregister foreligger anda
formedling.” Férmedlingsuppdraget ar en tjanst och klassificeras juridiskt sett som ett
immateriellt uppdrag.”’

FML omfattar endast formedling av de i 1 8§ ovan uppréknade objekten. Av 2 §
FML framgar att nar det i lagen foreskrivs om fastigheter sa avses alla de i 1 §
uppréaknade objektstyperna. Begreppet fastighet i FML har saledes en annan betydelse
an i jordabalken.

Om en fastighetsmaklares uppdrag till vésentlig del utférs i Sverige & FML
tillamplig oavsett var fastigheten ar belagen vilket framgar av 3 § forsta meningen. |
andra meningen samma paragraf stadgas att i den utstrackning lag (1998:167) om
tillamplig lag for avtalsforpliktelser ar tillamplig sa avgors fragan om val av
rattsordning enligt den lagen.

™ Prop.1994/95:14, s. 63; Prop. 1983/84:16, s. 28.

2 Melin, s. 40.

® Prop. 1983/84:16, s. 28.

" RH 1999:81.

> Prop.1994/95:14, s. 48; Prop. 1983/84:16, s. 27..

" FMN 2000-01-26:4.

" Hellner Jan, Speciell avtalsratt 11 Kontraktsratt, fjarde uppl, 1haftet. Sarskilda avtal, s. 212.
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I 4 § regleras lagens konsumentskydd. Konsumentskyddet innebdr att FML:s
bestammelser ar tvingande till konsumentens forman om inte annat anges. Avsteg fran
lagens bestammelser som ar till nackdel for en konsument kommer saledes att sakna
verkan. Av lagrummet framgar att konsument ar den som koper eller séljer en fastighet
som denne innehaft eller skall inneha huvudsakligen for enskilt bruk. For att kunna
avgora vem som ar konsument enligt FML:s mening maste man saledes forvissa sig om
att det for det forsta ror sig om en privatperson och for det andra dven ha vetskap om
hur denne har anvant eller amnar anvanda fastigheten ifraga. Bedomningen om ett
formedlingsuppdrag &r att anse som traffat i ett konsumentforhallande avgors saledes
aldrig utifran hur en fastighet i det enskilda fallet betecknas. "

Huruvida rekvisitet "huvudsakligen” &ar uppfyllt eller inte &r en avvégningsfraga
fran fall till fall. 1 fall fastigheten ifraga till mer &n halften anvands som bostad torde
rekvisitet vara uppfyllt.

FML é&r generell satillvida att den galler all yrkesmassig formedling av alla
fastigheter. Lagen &ar saledes tillamplig dven vid formedling utanfor
konsumentforhallanden da en maklare formedlar fastigheter av kommersiell natur.
Konsekvensen av att ett avtal inte dr att anse som ett konsumentuppdrag &r att lagen &r
dispositiv i forhallandet mellan maklaren och uppdragsgivaren, vilket innebar att ett
uppdragsavtal inte behover uppréttas skriftligen och att tiden for ett uppdrag med
ensamratt kan Overenskommas for en langre tid an tre manader at gangen. | de
avseenden dar FML &r dispositiv utanfor konsumentforhallanden, t ex vad géller villkor
och forutsattningar i maklarens uppdragsavtal eller frdgor om maklarens ersattning

maste det naturligtvis till konkreta avtal, annars géller maklarlagens regler.

8 AN 4/06.
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5 Naringsrattsliga regler i FML

5.1 Inledning
De néringsrattsliga bestimmelserna i 5-10 88 FML anger de krav som galler for att fa

verka som fastighetsmaklare. Av betydelse for de néaringsrattsliga reglerna ar dven FMF
som innehaller regler bl.a. om registrering av fastighetsméklare, om avgifter, om
utbildningskrav samt narmare foreskrifter om maklares skyldighet att teckna forsakring
for den skadestandsskyldighet som kan drabba honom i hans férmedlingsverksamhet.
Fastighetsmaklare star, som redan framgatt av avsnitt 1.3, under en omfattande tillsyn

och kontroll vilken narmare utreds under avsnitt 5.3.

5.2 Forutsattningar for registrering
En person som agnar sig at sddan verksamhet som regleras i 1 § FML har enligt 5 §

FML en ovillkorlig skyldighet att lata registrera sig som fastighetsméklare. Den som
asidosétter kravet och anda agnar sig at yrkesmassig fastighetsférmedling gor sig enligt
10 § FML skyldig till brottslig garning. Advokater som formedlar fastigheter behdver
dock inte registrera sig. Anledningen till att advokater undantas fran registreringsplikt
hos FMN ér att de redan ar registrerade hos Sveriges Advokatsamfund, och den tillsyn
som Advokatsamfundet bedriver 6ver sina medlemmar anses av lagstiftaren vara
tillracklig.”

En ansokan om registrering skall enligt FMF 1 § goras skriftligen hos FMN. Som
jag tidigare framhallit kan endast fysiska personer registreras enligt 6 § pt. 1 FML och
for att bli registrerad kravs att maklaren inte ar underarig, forsatt i konkurs, underkastad
naringsforbud eller har forvaltare enligt 11:7 foraldrabalken. | 6 § pt. 2 stadgas om en
obligatorisk forsékringsskyldighet och enligt pt. 3 krdvs att maklaren har en
tillfredstéllande utbildning. Enligt pt. 4 samma paragraf skall han ha for avsikt att vara
yrkesverksam som fastighetsméklare och skall aven enligt pt. 5 vara redbar och i 6vrigt
lamplig som fastighetsméaklare.

5.3 Tillsyn och kontroll dver fastighetsmaklare
Fastighetsméklarnamnden (FMN) &r en central statlig myndighet som enligt 7 8 st. 1

FML har ansvaret for den l6pande tillsynen 6ver registrerade fastighetsmaklare.

Namnden agerar utifran bemyndigande i forordning (1998:1808) med instruktion for

" Prop. 1994/95:14, s. 65; prop. 1983/84:16, s. 30.
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FMN och avgor darenden enligt FML, FMF och 13 § verksforordningen (1995:1322)
enligt forordningens 5 8.

Av forarbetena framgar att namnden aktivt skall arbeta med tillsynsfragor, vilket
innefattar dels att namnden pa eget initiativ skall initiera tillsynsarenden, dels att
namnden skall kontrollera att en méklare som alagts pafoljd verkligen rattar sig efter ett
sadant beslut.®® Tillsynen gar enligt 7 § FML ut p att se till att fastighetsmaklarna i sin
verksamhet iakttar de skyldigheter FML foreskriver. Den méklare som inte iakttar sina
skyldigheter enligt lagen kan enligt 8 8 st. 1 pt. 3 FML avregistreras, vilket i realiteten
innebdr nadringsforbud. Namnden kan &ven, enligt bestdammelsen, om den finner det
tillrackligt, istallet meddela maklaren en varning. Enligt samma lagrum i FML, far
namnden &ven underlata att avge pafoljd da forseelsen ar ringa.

Forfarandet i FMN &r skriftligt men enligt 14 § forvaltningslagen (1986:223) kan
muntlig férhandling &ga rum om det kan ske med hansyn till verksamhetens behdériga
gang eller om myndigheten i andra fall beslutar det. Muntlig handlaggning ar emellertid
mycket ovanligt hos FMN. %

Fastighetsméklare &r enligt 7 § st. 2 FML skyldiga att medverka vid FMN:s
utredningsarbete i tillsynsarenden och skall ge namnden upplysningar och tillgang till
alla de handlingar som kan vara av betydelse i det d&rende som utreds. Namnden har
enligt bestdmmelsen ratt att granska akter, bokforing och 6vriga handlingar som hor till
sedvanlig maklarverksamhet. Om en fastighetsméklare inte later namnden utféra en
sadan granskning eller underlater att ge de upplysningar som begarts kan namnden
avregistrera fastighetsmaklaren med stod av 8 § st. 1 pt. 3 FML.

FMN d&r inte det enda O©vervakande organet Over fastighetsméklares
yrkesverksamhet. Den som &r missndjd med en fastighetsméklares arbete kan forutom
hos FMN dven klaga genom att vénda sig till allmdan domstol, ARN, eller
Konsumentverket. FMN avgor inte ekonomiska tvister. Skadestandskrav mot maklare
och tvister om maklarens ersattning far darfor prévas i allman domstol,
Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd (FRN) eller av ARN.

Fastighetsméklare i Sverige har mojlighet att ansluta sig i olika
branschorganisationer och de tva storsta intresseorganisationerna som ar rikstackande ar

Méklarsamfundet och Fastighetsmaklarférbundet. En registrerad fastighetsmaklare har

8 prop. 1994/95:14, s. 27.
8 Melin, s. 78.


http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19951322.htm#P13
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19951322.HTM
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mojlighet att vara medlem i bada organisationerna. De tva branschorganisationerna har
aven egna tillsynsorgan; Méklarsamfundets ansvarsnamnd och FRN.

ARN:s befogenhet att prova fastighetsméklares skadestandsskyldighet framgar av
forordning (2004:1034) med instruktion for ARN. Det ar lattare att na framgang i en
process om skadestand eller ersdttning hos ARN eller i allman domstol om det
foreligger ett beslut fran FMN dar maklaren blivit varnad. Prévningen i ARN é&r
kostnadsfri och endast konsumenter har ratt att anmdla en tvist till ndmnden for
provning. Namnden &r inte en domstol utan en statlig myndighet som opartiskt enligt
forordningens 1 8 provar tvister mellan konsumenter och néringsidkare och ger endast
rekommendationer om hur en tvist bor I6sas. Beslutet som ARN avfattar ar saledes inte
juridiskt bindande men féljs and& i mycket hdg utstrackning.®? Ett beslut frAn namnden
kan saledes inte verkstallas genom tvang, for det kravs en dom pa skadestand. Enligt
forordningen med instruktion for ARN framgar av 6 § att namnden bor samrada med
Konsumentverket i fragor som ror bada myndigheterna.

Enligt forordningen (2000:1125) om forsdksverksamhet vid ARN for prévning av
tvister mellan konsumenter och fastighetsmaklare framgar enligt 2 § att ARN vid
bedémningen av god fastighetsméaklarsed, ar skyldig att inhdmta FMN:s synpunkt om
det ar av vikt for det arende som ARN har att prova. Forsoksverksamheten kom att bli
permanent fran den 1 januari ar 2005.

Enligt 1 § i stadgarna for Maklarsamfundets Ansvarsnamnd (AN) &r namnden ett
organ inom Méklarsamfundet som har till uppgift att i enlighet med samfundets stadgar
bedéma om en medlem agerat oriktigt i sin verksamhet eller pa annat satt brustit i sina
ataganden. Ett arende kan prévas i AN efter begdran fran Méaklarsamfundets styrelse,
medlem inom Méklarsamfundet, myndighet, domstol, forsékringsbolag eller efter
anmalan fran allmanheten. Arenden kan overlamnas for kannedom, eller fortsatta
atgarder, till FMN, Maklarsamfundets Disciplinnamnd eller Maéklarsamfundets
Auktorisationsnamnd, vilkas representanter inte & medlemmar i Maklarsamfundet.

Till AN:s uppgifter hor dven enligt stadgarna att uttala sig saval om god
fastighetsmaklarsed som om de krav som FML och praxis staller pa fastighetsmaklare.
AN kan dven pa eget initiativ vidta utredning betraffande vad som skall anses vara god

fastighetsméklarsed i syfte att gora ett vadgledande uttalande. Maklarsamfundet

8 Informationen &r hamtad fran ARN:s hemsida som &terfinns pa http://www.arn.se.


http://rixlex.riksdagen.se/htbin/thw?%24%7BOOHTML%7D=SFST_DOK&%24%7BSNHTML%7D=SFSR_ERR&%24%7BBASE%7D=SFST&BET=2004%3A1034&%24%7BTRIPSHOW%7D=format%3DTHW
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sammanstéller sina avgoranden i samlingsvolymer. Den forsta volymen avser aren
1985-1991 och den andra aren 1997-2006.

FRN &r en branschnamnd som provar tvister saval nar en fastighetsmaklare ar part
som nar tvisten ror endast kdpare och séljare.®® Hanteringen av arenden &r i huvudsak
skriftlig och FRN samverkar med ARN pa sa satt att ARN avvaktar den provning som
gors i namnden. Arenden kan saledes inte provas parallellt i ARN och i FRN. Maklare
anslutna till Fastighetsméklarforbundet har forbundit sig att folja ndmndens beslut.
FRN:s utlatande &r en rekommendation vilket innebér bl.a. att det inte finns ndgon
méjlighet att tvinga den forlorande parten att folja rekommendationen.®

Konsumentverket, hddanefter KOV, har enligt sin instruktion (1995:868) utfardat
riktlinjer, KOVFS 1996:4, for tillhandahallande, utférande och marknadsforing av
fastighetsmaklartjanster i konsumentforhallanden. KOV:s tillsyn  Over
fastighetsmaklarnas verksamhet grundar sig pa marknadsforingslagen (1995:450) och
FML. Av riktlinjernas ingress framgar att KOV har mojlighet att ingripa om en
fastighetsmaklare eller nagon som handlar & dennes vagnar vidtar en atgard som strider
mot riktlinjerna. Verket kontaktar da vanligen fastighetsmaklaren ifraga eller den som
vidtagit den aktuella atgarden och forsoker i forsta hand na en Gverenskommelse. |
annat fall kan Konsumentombudsmannen (KO) antingen lata domstol préva saken
ifraga eller sjalv utfarda ett forbuds- eller informationsforelaggande. Om KOV anser att
det finns anledning att varna en fastighetsmaklare eller aterkalla hans registrering kan

aven en anmélan ges in till FMN med stéd av 6 § FMF.

8| de arenden som prévas dar fastighetsméklare ar part ar kostnadsfria medan en prévning av en tvist
mellan kopare och séljare 4r avgiftsbelagd och uppgar for narvarande till 6, 250 SEK.

8 Informationen &r hamtad frén FMF:s hemsida; http://www.fmf.net.
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6 Civilrattsliga regler i FML

6.1 Inledning
Den civilrattsliga regleringen i 11-19 88 FML omfattar fastighetsmaklarens forhallande

till uppdragsgivaren och de skyldigheter som fastighetsméklare har saval gentemot den
blivande kdparen som mot sin uppdragsgivare. FML &r i huvudsak en ramlag vilket
innebar att den inte ar detaljreglerad utan endast ger en struktur for rattsomradet. En
ramlags konstruktion innebdr att rattstillamparen har att ndrmare bestamma rekvisitens
innebdrd. For att kunna utrona gransen for det ansvar som en fastighetsmaklare alaggs
maste maklare darfor halla sig uppdaterade vad géller praxis, FMN:s uttalanden och
rekommendationer och branschorganisationernas krav och riktlinjer. De civilréttsliga

pafoljderna enligt lagen ar ogiltighet och/eller skadestand.

6.2 Fastighetsméklares uppdragsavtal

6.2.1 11 § FML
I svensk rétt galler som huvudregel att ett avtal har samma réttsverkan oavsett om det

ingas skriftligen eller muntligen. Fran huvudregeln finns vissa undantag dar lagstiftaren
valt att uppstélla formkrav, exempelvis vid 6verlatelse av fast egendom och bostadsratt.
Aven vad giller maklaruppdrag har lagstiftaren ansett det nodvéndigt, bl.a. mot
bakgrund av konsumenthansyn, att uppstdlla ett krav pa skriftlighet vad galler
uppdragsavtal, 11 § st. 1 FML.®* Kravet innefattar att uppdragsavtalet skall ha
undertecknats av uppdragsgivaren och méklaren, vilket enligt god fastighetsméklarsed
skall ha skett innan maklaren inleder sitt fsrmedlingsarbete.®® skriftlighetskravet galler
dock inte 6verenskommelser om andring av formedlingsobjektets pris och andra villkor
for Gverlatelsen.

Muntliga avtal eller avtalsvillkor som inte har tagits in i det skriftliga avtalet far
enligt lagrummet inte aberopas av méaklaren. Av bestammelsen foljer e contrario att
uppdragsgivaren, till skillnad fran maklaren, har mojlighet att aberopa muntliga
avtalsvillkor. Muntliga avtalsvillkor blir saledes inte ogiltiga i sig. Bestammelsen har

motiverats med anledning av att méklaren normalt sett innehar sakkunskap pa omradet

% Prop. 1994/95:14, s. 38.
8 Se AN 6/00.
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och att han utan sarskilda svarigheter kan forsakra sig om att samtliga avtalsvillkor
tagits in i det skriftliga uppdragsavtalet.®’

Till foljd av lagens tvingande karaktar i konsumentférhallanden blir paragrafens
bestammelser alltid tillampliga pa de uppdragsavtal som sluts mellan en méklare och en
konsument.

Ett uppdrag till en fastighetsméaklare att formedla ett objekt hindrar inte
uppdragsgivaren att anlita flera méklare. For att en maklare skall ha ensamratt till ett
formedlingsuppdrag maste det finnas en sarskild overenskommelse om det med
uppdragsgivaren. Enligt 11 § st. 2 FML far uppdraget om det ar forenat med ensamritt,
endast bestammas till hogst tre manader at gangen vid konsument uppdrag. Vid
kommersiell férmedling ar det daremot mojligt att avtala om langre tid &n tre manader
for ensamratt genom saval muntliga som skriftliga avtal.

Uppdrag med ensamrétt innebar enligt 21 § st. 3 FML att en méklare &r forbehallen
ratten till formedlingsprovision under den tid ensamratten varar. Den uppdragsgivare
som under tiden for den avtalade ensamratten pa egen hand eller genom nagon annan
fastighetsmaklare saljer forsaljningsobjektet ar saledes skyldig att betala provision till
den méklare som har ensamratt.

Savida ett villkor om langre giltighetstid an tre manader skulle tas in i ett
ensamrattsavtal med en konsument, kommer avtalets giltighetstid anda att upphora tre
manader frén avtalstillfallet.®® Awvtalet blir sdledes inte ogiltigt i sin helhet. Likval har
FML é&ven en naringsrattslig dimension, eftersom det &r férbjudet for méklaren att mot
konsumenter teckna avtal om langre ensamratt kan beteendet i praktiken rendera en
varning fran FMN. Handlandet torde &ven strida mot god fastighetsmaklarsed enligt 12
8 FML.

6.2.2 Praxis kring uppdragsavtalet
En méklare maste enligt hovratten, RH 1986:152, i sitt uppdrag iaktta alla FML:s

bestammelser och vara uppdaterad i de rattsliga omraden dar han forutsatts ha
kunskaper. | fall en méklare inte &r insatt i de bestdimmelser dar han kan forvéantas ha
kunskap beddms han enligt hovratten utan vidare som oaktsam. En kopare eller séljare
som genom en maklares brist pa kunskap lidit nagon ekonomisk skada kan saledes hos

tingsratt, ARN eller FRN yrka pa skadestand av méklaren. En méklare kan enligt

81994/95:LU15, s. 11.
& Melin, s. 110.
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hovratten i ovan angivna fall inte franga sitt ansvar genom att hanvisa till att han fatt
missvisande information eller anvant sig av en felaktigt utformad standardblankett.

En maklare kan &ven bli ersattningsskyldig for att han inte rattar sig efter det som
Overenskommits i ett kopeavtal. | ARN 2004-6220 befanns en maklare
skadestandsskyldig till en kopare for att inte ha 6verlamnat en nyckel i enlighet med
kontraktet. Namnden anség att kdparen harigenom inte haft full forfoganderatt Gver sin
bostad och méklaren hade déarmed enligt n&mndens bedémning brutit mot 12 8 FML om
god fastighetsméklarsed. Maklaren hade dven anlitat en stadfirma som negligerat att
stdda ur delar av badrummet. | sin beddmning kommenterade namnden inte stadfirmans
stddning men beslutade att méklaren skulle betala det av kdparen yrkade beloppet. |
summan var ersattning for eget stadarbete inrdknad vilket innebé&r att maklaren &ven fick
ansvara for den anlitade stadfirmans underlatenhet.

Fran konsumentsynpunkt ar det av stor vikt att en uppdragsgivare far klart for sig
vilken maklare som ansvarar for ett uppdrag.® Darfor méste det enligt FMN 2000-09-
06:7 i avtalet tydligt framga vem som &r den ansvarige méaklaren for det aktuella
uppdraget och att denne maéklare skriver under avtalet. | FMN:s drende hade
maklarforetaget angetts som uppdragstagare och maklaren som ansvarade for
formedlingsuppdraget stod inte omnamnd i kontraktet och hade heller inte skrivit under
avtalet. Om uppdragsgivaren hade lidit nagon skada under tiden for uppdraget hade
maklaren varit den som skulle ha att ansvara for uppkommen skada. FOr
uppdragsgivaren var det emellertid, av forstaeliga skal, oklart vem som hade att ansvara
for uppdraget varfér namnden meddelade méklaren en varning.

| ett annat arende fran FMN, 2005-02-16:1, har namnden konstaterat att det strider
mot god fastighetsmaklarsed att upprétta ett avtal som inte stimmer med de verkliga
forhallandena. | drendet hade tva maklare undertecknat ett avtal dar de atagit sig ett
"forsaljningsuppdrag” fran en fastighetsagare. Mellan parterna stod det klart att det var
den ena méklaren som skulle vara ansvarig méklare och att den andra méklaren endast
skulle hjélpa den ansvarige méklaren vid behov eller vid dennes franvaro. Méaklarna
hade saledes upprattat och undertecknat ett avtal som inte stimde Gverens med vad
parterna avsett. Harigenom fanns det enligt ndmnden risk for oklarhet om t.ex. vem av
maklarna som kan gdras ansvarig for eventuella brister i formedlingstjansten. Avtalet

ifrdga saknade aven datering. Det var darfor oklart fran vilken tid det forelegat ett

% Prop.1994/95:14, s. 38.
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uppdrag. For att undvika oklarheter och tvister ansdg namnden att det hor till god
fastighetsmaklarsed att maklaren ser till att det framgar av avtalet fran vilken tid avtalet
galler. Avslutningsvis konstaterade FMN att det &r anmarkningsvart att bada maklarna
enligt avtalet hade fatt uppdraget med ensamréatt eftersom ett uppdragsavtal med
ensamratt endast kan ges till en. Bada maklarna varnades. Om koparen eller saljaren i
fallet ansett att maklarna agerat oaktsamt i formedlingsarbetet och att nagon av dem till
foljd av detta lidit ndgon skada hade koparen eller saljaren haft mojlighet att vanda sig
till bada maklarna med sitt skadestandsansprak.

En maklare som atar sig ett formedlingsuppdrag maste enligt FMN 2000-03-22:5
besoka objektet ifraga nar han skall gora varderingen for att undga kritik, dven om
beddémningen av fastighetens vérde i sig inte ar orimlig. Om en maklare skulle gora en
oaktsam bedomning av vardet pa fastigheten ar det dock inte troligt att maklaren skulle
bli skadestandsskyldig. | arende ARN 1999-5766 har namnden framhallit att en séljare
sjalv har att avgora huruvida han godtar det pris som foreslas. Det faktum att likvardiga
objekt annonserats till ett hogre pris an formedlingsobjektets inbringade foranledde
enligt ndmndens bedémning att séljaren inte lidit nagon ersattningsgill skada. Det &r
sannolikt att andra instanser skulle bedéma fragan pa samma satt som ARN eftersom
det inte ar maklaren som forséljer ett objekt utan séljaren sjalv. Séljaren ansvarar darfor
sjalv for storleken pa det belopp som inbringas pa hans fastighet och inte méaklaren.

| namnda arende fran ARN, 1999-5766, har namnden dven uttalat sig angaende
maklarens agerande som ombud for saljaren. Har framholl ndmnden att i det fall en
méklare vid avtalsslut agerar med fullmakt fran séljaren & maklaren skyldig att bl.a. i
god tid forankra datumet for tilltradesdagen med denne. Genom méklarens agerande vid
avtalsslutet var séljaren tvungen att betala en extra hyra vilket han inte hade ténkt sig.
Méklaren bedomdes darfor skadestandsskyldig for den uppkomna skadan. Eftersom
maklaren i fallet p.g.a. det intraffade hade sankt sitt arvode med motsvarande belopp i
enlighet med 23 § FML ansags uppdragsgivaren ha blivit kompenserad for skadan
ifrdga.

Ett uppdragsavtal med ensamratt kan enligt FMN:s drenden 1999-11-17 och 2002-
05-29:7 ensidigt sagas upp. Part som utan giltig anledning sager upp avtalet ifraga kan

givetvis bli skyldig att betala skadestand enligt vanliga kontraktsrattsliga principer.
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6.3 God fastighetsmaklarsed och fragor om handpenning

6.3.112 8 FML
Enligt 12 § st. 1 forsta meningen FML skall en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag

omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Av lagen framgar det inte vad
rekvisiten omsorgsfullt” och ”god fastighetsméklarsed” innebér eller vad de omfattar. |
forarbetarna har angdende rekvisitet “omsorgsfullt” framhallits att omsorgsplikten
innefattar att méklaren inte far Gverskrida sina befogenheter, utan att han i maojligaste
man maste anpassa sin verksamhet utifrdn uppdragsgivarens och dennes
medkontrahents framférda intentioner och 6nskemal.*® N&gon skillnad mellan krav och
onskemal lamnade av koparen eller séljaren gors inte, vilket ligger i linje med
maklarens forvantade opartiskhet. Enligt 12 § st.1 andra meningen skall
fastighetsméklaren nér han utfor sitt uppdrag, som ovan angivits i avsnitt 2.3, tillvarata
saval saljarens som koparens intresse. Maklarens opartiskhet innefattar bl.a. en
skyldighet att sanningsenligt besvara framstéllda fragor av koparen géllande olika
sakforhallanden t.ex. priset pa liknande fastigheter som forsalts i omradet. Vidare ingar
det i méklarens uppgift att ge kdparen upplysningar och stod i olika avseenden dar han
kan stalla sin fackkunskap till dennes forfogande utan att skada sin uppdragsgivares
intressen.”> Om méklaren vet eller hyser misstankar om fel i fastigheten &r han skyldig
att informera koparen® trots att sddan information kan vara ofdrdelaktig for
uppdragsgivaren.

Med iakttagande av omsorgsplikten &r fastighetsméklare, sérskilt vid
ensamrattsuppdragen, aven skyldig att utfora uppdraget med tillbdrlig skyndsamhet.” |
omsorgsplikten ligger &ven att fastighetsméklaren skall utféra alla de olika forpliktelser
som féljer av FML:s bestammelser.** I augusti ar 2006 gjorde FMN ett uttalande bl.a.
angdende fastighetsmaklares omsorgsplikt.*> Har framhaller namnden bl.a. att det av
omsorgsplikten féljer att en fastighetsmaklare som har flera uppdragsgivare maste vara
verksam for varje uppdragsgivares rakning och tillvarata varje uppdragsgivares intresse

lika mycket utan att satta nagons intresse fore de andras.

% prop. 1994/95:14, s. 40;SOU 1981:102, s. 200.

! Prop. 1994/95:14, s. 42.

% Prop. 1994/95:14, s. 81; prop.1983/84:16, s. 38.

% S0U 1981:102, s. 2010ch 245; prop. 1983/84:16, s. 36.

% SOU 1981:102, s. 200; prop. 1983/84:16, s. 36.

% Informationen &r hamtad frén FMN:s hemsida; http://www.fastighetsmaklarnamnden.se.
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Fastighetsméklarens uppdrag skall enligt 12 § i allt genomsyras av god
fastighetsméklarsed. Skyldigheten att iaktta god fastighetsméklarsed ar foljaktligen en
rattslig skyldighet och inte endast en etisk plikt. Med uttrycket i allt” avses att
maklaren har skyldighet att iaktta god fastighetsméklarsed inte bara da han fullgor ett
enskilt fastighetsméklaruppdrag utan dven i andra sammanhang da han upptrader i sin
yrkesroll, exempelvis vid marknadsféring av sina tjanster.

For att begreppet god fastighetsméklarsed skall kunna utvecklas och forandras fran
tid till annan har lagstiftaren valt att innebdrden av begreppet god fastighetsmaklarsed,
s&som tidigare, skall utvecklas och narmare preciseras i praxis.”’ Rattskallor avseende
god fastighetsméklarsed ar FMN:s beddmningar, avgéranden i allmédn domstol och
forvaltnings domstol, uttalanden fran maklarbranschen och dess olika namnder, beslut
frdn ARN och KOV:s riktlinjer.®® God fastighetsméklarsed &r séledes ett begrepp som i
likhet med begreppet god advokatsed far bedomas fran fall till fall och utifran det
allménna synsattet fran tid till annan samt utifran férekommande etiska regler.

I 12 § st. 2 FML stadgas att en handpenning som fastighetsméklare har tagit emot,
utan drojsmal skall 6verlamnas till séljaren om inget annat dverenskommits. For att
fastighetsméklaren skall ha ratt att forvalta en handpenning kréavs enligt forarbetena att
ett sddant uppdrag grundar sig pa ett avtal mellan séljaren och koparen.* Med stod av
ett saddant avtal ansvarar den enskilde fastighetsmaklaren for forvaltning av
handpenningen och skyldighet foreligger att gora deponerade medel rantebdrande. Den
upplupna rantan skall oavkortat utbetalas till den som far kapitalet ifraga.’®® Eftersom
ett avtal krdvs kan en mdaklare aldrig handha handpenningen endast med stdd av en
klausul som é&r fortryckt i uppdragsavtalet. Saljarens eller koparens fordran att utfa
handpenningen av méklaren utgdr en redovisningsfordran. Maklaren torde darfor vara
strikt ansvarig for deponerade medel och har darmed ingen méjlighet att urskulda sig
vid utebliven betalning.'%*

Enligt tredje stycket i 12 § FML skall pengar och andra tillgangar som maklaren
handhar for ndgon annans rakning hallas skilda fran maéklarens egna tillgangar.
Bestammelsen anknyter till lagen (1944:1818) om redovisningsmedel och ar amnad att

skydda deponerade medel vid fastighetsméaklarens insolvens. Genom att inte redovisa

% Prop. 1994/95:14, s. 76.

%" Prop.1994/95:14, s. 40; Prop. 1983/84:16, s. 36 och 37.
% Prop. 1994/95:14, s. 40.

% Prop. 1994/95:14, s. 76.

100 prop, 1994/95:14, s. 76.

198 Melin, s. 150.
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deponerade medel har en maklare ansetts asidosatta god fastighetsmaklarsed och av
FMN tilldelats en varning.’®? 1 fall maklaren bryter mot bestammelsen bryter han
saledes mot god fastighetsméaklarsed men han kan aven adra sig straffrattsligt ansvar for
forskingring eller olovligt férfogande.

6.3.2 Praxis angaende handpenning
Som jag i foregaende avsnitt namnt ar god fastighetsméklarsed en Overgripande

handlingsnorm for hur hela formedlingsuppdraget skall genomforas, ett asidosattande
av en viss bestammelse i FML t.ex. underlatenhet att upprétta en objektbeskrivning
strider saledes aven mot god fastighetsmaklarsed. | uppsatsen har jag emellertid valt,
som jag under avsnitt 1.5 anfort, att inordna praxis under den bestdammelse som reglerar
fragan. Nedan redogors darfor endast for fall som anknyter till handpenning.

| ett mal fran Sveahovratt, dom T 858-98, har ratten konstaterat att méklare i och
for sig inte har ett sjalvstandigt ansvar for att en handpenning betalas men att det i
maklares omsorgsplikt ingar att bevaka att handpenningen betalas vilket kan ske genom
att i kontraktet ange nér den skall vara betald och att upplysa uppdragsgivaren om
betalning inte skett. |1 det av maklaren upprattade kontraktet framgick inte nar
handpenningen skulle betalas. Nagon klausul om att séljaren hade havningsratt vid
utebliven betalning av handpenningen eller om finansieringen inte blev ordnad fanns
inte heller intagen i kontraktet. Maklaren ansags vara oaktsam men skadestand utgick
inte dd kéaranden inte kunde visa pa ett orsakssamband mellan méaklarens vardsloshet
och den uppkomna skadan.

I FMN:s drende 2000-01-26:3 hade en mdéklare uppmanat en spekulant att till
séljaren ge en handpenning for en bostadsratt utan att det funnits ett skriftligt
overlatelseavtal. Spekulanten valde att inte fullfolja affaren och var tvungen att ansoka
om stamning gentemot séljaren for att fa tillbaka handpenningen ifrdga. FMN som
bedémde méklarens agerande menade att det av god fastighetsméklarsed foljer att en
handpenning skall erldggas vid kopekontraktets undertecknande eller i tiden snarast
darefter.’® Maklare bér enligt namnden avrdda en spekulant frn att géra ndgon
inbetalning fore det att kdpekontrakt undertecknats av parterna. Méaklaren tilldelades en
varning. Maklaren hade uppenbarligen varit oaktsam och om spekulanten ansetts sig

lida nagon ekonomisk skada p.g.a. méklarens uppmaning att betala handpenningen trots

102 EMN 2005-02-23:2.
103 Aven FMN 2000-04-26:6.
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att nagot avtal inte ingatts, sa skulle han ha kunnat vanda sig till behorig instans for att
yrka pa skadestand av maklaren.

| ARN 1998-5984 beddmdes ett skadestandsansprak mot en maklare med anledning
av att saljarna ansag att denne orsakat dem ekonomisk skada. Méklaren hade till séljarna
Overlamnat ett av kdparna underskrivet kontrakt infor ett av sédljarna inplanerat mote
med deras bank dar koparna och maklaren ej var narvarande. Saljarna menade att
maklaren harigenom skapade en tvangsforsaljningssituation vilket ledde till att
bostadsratten ifraga saldes langt under marknadspris. De grundade sitt pastaende pa att
kontraktssituationen var ogenomtankt da vare sig maklaren eller képaren narvarade vid
kontraktsskrivningen och saljarna hade harigenom lidit ekonomisk skada da
handpenningen kom att betalas ut i ett senare skede. | och med att handpenningens
utbetalande kom att droja kunde séljarna inte betala sina skulder i tid och ddrmed kom
de att adra sig betalningsanmarkningar. Innan fragan blev granskad av ARN hade
maklaren tilldelats en varning av FMN, 4-2404-97, for att hon inte varit nérvarande vid
kontraktsskrivningen och bistatt séljaren och kopare med eventuella rad och
upplysningar. Maklaren hade saledes begatt ett fel genom att inte néarvara vid
kontraktsskrivningen, emellertid menade ARN att nagon skada inte uppkommit.
Angéaende handpenningens utbetalande sa foljer det av 1 kap 3 § bostadsrattslagen
(1991:614) att upplatelse av en bostadsratt endast far ske till den som ar medlem i
bostadsrattsforeningen. Kopekontraktet anses da inte vara bindande forran villkor som
ovanstaende uppfyllts. ARN menade att da vare sig FMN eller lansratten kritiserat
maklaren for hur han hanterat medlemskapet och handpenningen var maklarens

agerande enligt namnden inte att bedoma som vardslost.

6.4 Sjalvintrade och narstaendebegreppet

6.4.113 § FML

| 13 § st. 1 FML aterfinns forbud mot att en fastighetsméklare sjalv koper en fastighet
som han har ingatt uppdragsavtal om att formedla. Om méklaren sjalv 6nskar forvarva
ett av sina formedlingsobjekt har han tva alternativ. Antingen far han fullfélja avtalet
och halla tillbaka sitt eget intresse for objektet, eller sa &r han tvungen att avsaga sig
uppdraget och omedelbart redovisa skalen har for.'® Enligt forarbetena kan det inte

godtas att méklaren direkt efter uppsagningen av uppdragsavtalet upptar regelratta

104 prop. 1994/95:14, s. 77 och 78.
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forhandlingar med séljaren om ett forvarv. Maklaren skulle hdrigenom utnyttja sin
stallning pa ett otillborligt satt. Darfor ar det av vikt att saljaren ges ett skéligt radrum
for att exempelvis kunna anlita en annan maklare. N&r en méklare sjalv séljer sin
fastighet ar FML inte tillamplig eftersom det inte ar fraga om nagon formedling.

Paragrafen innehaller dven ett forbud att forsalja ett formedlingsobjekt till den som
ar att anse som narstdende till méklaren. Nérstdendebegreppet har i bestammelsen
preciserats genom en hénvisning till konkurslagens (1987:672) definition i 4 kap 3 § av
narstaende. | praktiken skall fastighetsmaklaren forfara pa samma satt som nyss namnt
angaende sjalvintrade &ven nar ndgon narstaende ar intresserad av att forvarva ett
formedlingsobjekt.*®

I 13 8 st. 2 FML foreskrivs dessutom en omedelbar anmélningsskyldighet for
maéklaren till FMN, om denne eller en till honom néarstaende forvarvar en fastighet fran
en tidigare uppdragsgivare. Tillampningen av st. 2 forutsétter att méklaren har ingatt ett

formedlingsuppdrag och inte endast erbjudits att ingé ett sddant. %

6.4.2 Praxis angaende sjalvintrade och narstaende formedling
Om en méklare i strid mot 13 § FML t.ex. sjalv véljer att trdda in som spekulant och

koper objektet till det pris som saljaren onskar &r det séllan nagon som lidit skada. Av
den anledningen ar den skadestandsrattsliga praxisen i fraga om sjalvintrade och
narstaende formedling knapp. Trots att en maklare kan undga att bli skadestandsskyldig
trots att han har agerat i strid mot en bestammelse i FML undgar inte méklaren ansvar.
FML innehaller dven en naringsrattslig sida vilket far till foljd att en méklare vid
overtradelse av t.ex. 13 § kan fa kritik, tilldelas en varning eller fa sin registrering
aterkallad.

Lagstiftaren har i 13 § valt att reglera fragan om férmedling till narstaende men inte
uttalat nagot vid férmedling fran en narstdende. Av KOV:s riktlinjer framgar att en
fastighetsmaklare har mojlighet att formedla ett objekt fran en néarstaende men att det i
ett sadant fall foreligger en skyldighet for fastighetsmaklaren att i sin marknadsforing
och i kdpekontrakt ange det.'”” FMN har ansett att grunderna for férbudet i 13 § mot att
formedla en fastighet till narstaende aven tillampas vid formedling fran narstaende.
Namnden har menat att det dven vid en sadan formedling finns risk for att maklaren tar

ovidkommande hansyn och inte upptrader som en opartisk mellanman. De av FMN

105 prop. 1994/95.14, s. 78.
106 prop, 1994/95.14, s. 52.
07 KOVFS 1996:4, p. 11.2, 5. 6.



45

utfardade varningarna har dock upphévts av kammarréatten. | tva domar meddelade den
21 september 2004 fann rétten att rattssédkerhetsskél talar for att otydligheten i
lagstiftningen inte skall drabba en enskild méklare som i Ovrigt foljt FML och som
agerat i enlighet med KOV:s riktlinjer.'®® Det hade varit markligt om FMN:s beslut stétt
sig i Overratt eftersom maklarna i sitt uppdrag agerat i enlighet med gallande
foreskrifter. Trots att varningarna senare upphévdes av kammarrétten ar det en klen trést
for de drabbade méklarna, eftersom FMN:s meddelade varningar redan inneburit en
affarsmassig skada for dem. | ett senare fall har FMN, med hanvisning till
kammarrattens domar, funnit att en méklare som férmedlat sin hustrus objekt inte brutit
mot FML.'® Trots det framhavde de i sin bedémning att formedling fr&n en narstaende
kan innebéra en risk for att méklaren tar ovidkommande h&nsyn.

| ett mal fran Svea hovratt T 586-02 har en méklare inte ansetts skadestandsskyldig
nar han formedlat sin dotters fastighet. Ratten ansdg att méklaren brutit mot god
fastighetsmaklarsed genom att inte informera koparen om sitt slaktskap med séljaren
men att ett orsakssamband mellan detta asidosattande och den pastadda skadan
saknades. | fallet hdvdade bl.a. kbparen att boarean var felaktig, vilket den enligt rattens
mening inte var. Eftersom en felaktig uppgift dven kan férekomma nar méklaren inte
formedlar ett objekt fran narstaende ar orsakssambandet svart att framlagga bevis for.
Vid exempelvis en felaktigt uppgiven areal bor darfor skadestandsansprak yrkas med
stod av nagon annan bestammelse i FML.

6.5 Forbud att bl.a. handla med egna objekt 14 §
| 14 8 FML stadgas om ett forbud for fastighetsméklare att bedriva fastighetshandel

och/eller att 4gna sig at annan verksamhet som &r agnad att rubba fortroendet for honom
som fastighetsméklare. 1 likhet med bestdammelsen om sjalvintrade och férmedling till
narstdende, som jag redogjort for i foregdende avsnitt, innebar handel med egna
fastigheter att maklaren inte kan anses uppratthalla sin yrkesroll som opartisk
mellanman. Det har darfor ingen betydelse om en méklare separerar verksamhetsslagen,
sa att formedlingsverksamheten bedrivs i en juridisk person och handeln med egna
objekt i en annan.™™® Om maklare skulle tillatas att salubjuda egna fastigheter i sin

verksamhet skulle kdparna i vissa fall sta utan det skydd som lagen annars ger dem. Den

108 ) ammarratten i Stockholm mal nr 6721-03 och mal nr 2226-04.
109 EMN 2006-02-22:1.
10 prop. 1994/95, s. 79.
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som vander sig till en fastighetsméklare skall kunna rdkna med att méklarens
verksamhet i dess helhet faller under FML. Av den anledningen ar det inte tillatet att
forena fastighetsmaklarverksamhet med handel med fastigheter.*** En fastighetsmaklare
har givetvis enligt FMN:s beslut 2000-11-29:2 rétt att sjalv sélja sin privatbostad bara
det inte gors som ett led i hans méaklarverksamhet. | fallet gav ndmnden en méklare en
varning da han marknadsfort sin fastighet pd Hemnets webbplats och dar angett sig som
kontaktperson med hanvisning till sitt maklarforetag. Eftersom det inte ar fraga om
formedling nar en maklare séljer sin egen fastighet kan skadestandskyldighet aldrig
aktualiseras enligt FML.

Fastighetshandel &ar inte den enda verksamhet som é&r of6renlig med
fastighetsméklarens stallning som opartisk mellanman. D&rfor har 14 § kompletteras
med en generell bestammelse om forbud att dgna sig at verksamhet som ar dgnad att
rubba fortroendet fér honom som fastighetsméklare. Lagstiftaren har valt att 6verlamna
till réattstillamparen att narmare bestdamma ramarna for regelns tillampning. Ett exempel
som namns i forarbetena ar da fastighetsmaklare for en husfabrikants réakning séljer eller
formedlar husbyggnadssatser. Vid ett uppdragsavtal om en tomtforsaljning skulle
méklaren da kunna vara angelagen om att dven salja ett huspaket fran den fabrikant som

maklaren representerar.**?

En situation som ar nérliggande med 14 8§ FML om forbud att formedla objekt i
situationer dar egna intressen kan styra &r ett fall som var upp till prévning i
Lansratten.’® En maklare hade i fallet fsrmedlat en bostadsrattslagenhet i en forening
dar han sjalv var medlem. Handlandet ansags strida mot 12 §. Ratten framholl att det i
en sadan situation finns risk for att maklare paverkas av ovidkommande hansyn och
darigenom frangar sin stallning som opartisk mellanman vilket kan rubba fortroendet
for honom. | fallet tilldelades méaklaren en varning.

Trots att en skadestandsskyldighet foreligger for en maklare som Gverskrider
forbudet i 14 § ar det, i likhet med 13 8§, inte sakert att ndgon kommer att lida nagon
ekonomisk skada av att en maklare handlar med egna objekt. Franvaron av
skadestandsrattslig praxis talar for sig sjalvt. Inte heller under 15 § redogors for nagon
skadestandsrattslig praxis.

11 prop, 1994/95:14, s. 53.
112 prop, 1994/95:14, s. 80.
13 |_ansratten mél nr 6112-03.
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6.6 Fastighetsméklaren som ombud for séljare eller kdpare 15 §
Av 15 § forsta meningen FML framgar att fastighetsmaklare inte far foretrada séljare

eller kopare som ombud. Redan p.g.a. 12 § FML, som stadgar en skyldighet for méklare
att iaktta bada parters intressen, ar det nast intill omojligt for en fastighetsméklare att
agera som ombud for endera parten eftersom ett ombud &r skyldig att lojalt tillvarata
endast huvudmannens intressen.

Om en méklare agerar som ombud &r rattshandlingen med st6d av fullmakten giltig
i civilrattsligthanseende mellan képaren och saljaren.™* Givetvis under férutsattning att
maklaren &r behdrig enligt fullmaktsreglerna i 2 kap lag (1915:218) om avtal och andra
rattshandlingar pa formogenhetsrattens omrade. Fastighetsméklaren kan i en sadan
situation bli skadestandsskyldig eller fa sin provision nedsatt.

Forbudet i forsta meningen &r inte absolut. Enligt andra meningen samma paragraf
kan maklare i den man god fastighetsméklarsed medger det foretrada en uppdragsgivare
som ombud i enstaka begrdnsande moment med anknytning till formedlingsuppdraget.
Undantaget har tillkommit av praktisk hansyn da en begransad rattshandling kan vara
nodvandig for fastighetsmaklaren att foreta for att Gverlatelsen skall kunna genomforas.
Exempelvis med stéd av fullmakt underteckna kdpehandlingar eller i samband med
tilltradet kvittera kopeskillingen.**®

| ett fall fran FMN hade tva méklare i uppdragsavtalet skrivit rubriken
forsaljningsuppdrag”.**® Namnden menade att uttrycket kunde uppfattas som att
maklarna atagit sig ett uppdrag att vid en forséljning foretrada saljaren som ombud,
vilket strider mot 15 8§ FML. Dock framgick det av uppgifterna i arendet att sa inte varit
fallet utan att avtalet avsett ett formedlingsuppdrag. FMN understrok darfor vikten av
att uppréattade avtal maste aterspegla de faktiska forhallandena. Fler saker sammantaget i
arendet medforde att méklarna varnades. Om klagande part ansett att han lidit skada
hédrav hade han kunnat vénda sig till en instans som &r behorig att prova
skadestandsfragor enligt FML.

114 Grauers Folke, Fastighetskop, 17 uppl. s. 245.
15 prop, 1994/95:14, s. 50 och Zacharias, s. 401.
18 EMN 2000-09-06:7.
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6.7 Méklares skyldighet att lamna rad och upplysningar
6.7.116 § FML
| 16 § FML stadgas att fastighetsmaklare i den man god fastighetsmaklarsed kraver det,
skall ge saval saljaren som koéparen rad och upplysningar som de kan behéva i samband
med Overlatelsen av fastigheten och i andra férhallanden. Bestammelsen anses vara den
mest svértolkade regeln i FML framst p.g.a. oklara forarbetsuttalanden.'’
Radgivningsskyldigheten omfattar fragor av juridisk, ekonomisk eller byggnadsteknisk
art som aktualiseras i samband med fdérmedlingen av fastigheten. Eftersom
radgivningsansvaret varierar i olika situationer ansags det inte narmare kunna fixeras i
lag. Det gavs inte heller nagra exempel i forarbetena utan fragan Gverlamnades till
rattstillampningen att avgoras fran fall till fall med ledning av vad som far anses vara
god fastighetsmaklarsed.*® Det framhélls emellertid att en fastighetsmaklare kan avsta
fran att ge besked i en frdga om han inte anser sig kompetent nog att svara pa fragan.™**
| ett sadant fall bor méklaren gora koparen och séljaren uppmarksam pa forhallandet sa
att de har majlighet att vanda sig till ndgon som &r sakkunnig pa omradet, vilket aven
framgar av Maklarsamfundets etiska regler i pt. 1.5. Exemplet som gavs i forarbetena
avsag fragor av skatteréattslig art, men regeln &r aven tillamplig pa andra omraden.
Upplysningsskyldigheten omfattar méklarens informationsplikt till parterna om vad
han sjalv vet som kan antas fa betydelse i ett kommande avtalsférhallande mellan
parterna. Maklarens upplysningsskyldighet maste alltid vagas mot respektive parts
berattigade intresse. En uppgift om att saljaren &r tvungen att omgaende avyttra
fastigheten bor exempelvis inte vidarebefordras till presumtiva képare.'?°
Fastighetsméklare har ingen skyldighet att mera ingaende undersoka
formedlingsobjektet, men det aligger maklare att upplysa motparten om de fel som han
ké&nner till. Detta géller i vart fall om bristerna inte &r uppenbara for var och en som

fastigheten visas for.*%

Upplysningsplikten géller &ven ifriga om fel som
fastighetsméklare kan faststalla vid en ytlig besiktning eller som han i 6vrigt har skal att
hysa misstankar om med hénsyn till den allmanna sakkunskap och erfarenhet som han

har som maklare. FML innehaller ingen uttrycklig bestammelse om att

1 Melin, s. 174.

18| prop.1994/95:14, s. 81; SOU 1981:102 s. 245; prop. 1983:84:16, s. 37.

19| prop.1994/95:14, 5.81; Prop. 1983:84:16, s. 37.

120 Grauers Per Henning m.fl. Fastighetsmaklaren en végledning, 2 uppl. s. 41 och prop. 1983/84:16, s.
38.

121 | prop.1994/95:14, s. 81; Prop. 1983/84:186, s. 38.
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fastighetsmaklare &r skyldiga att underséka huruvida nagra fel och brister foreligger i ett
formedlingsobjekt men upplysningsplikten far till foljd att en maklare ar tvungen att
foreta en viss undersokning av objektet ifrdga trots att en sadan skyldighet egentligen
inte stadgas i FML.

| betankandet infor 1984 ars lag foreslogs att en uttrycklig regel skulle inféras om
att fastighetsmaklare skulle vara skyldiga att kontrollera och informera om de plan-,
byggnads- och halsovardsbestammelser som vasentligt kunde antas paverka fastighetens
anvandning.'?? Forslaget avvisades.'?® Fastighetsmaklare har darfor inte ndgon generell
skyldighet att kontrollera ovanstaende och normalt behdver inte heller méklare
undersoka en fastighets granser.’** P& koparens begaran skall dock maklaren upplysa
koparen om vart denne kan vanda sig for att fa upplysningar om bygglov och
planbestammelser m.m, vilket féljer av KOV:s riktlinjer pt. 9.1. '%

Av KOV:s riktlinjer foljer vidare att maklaren i pt. 5.5 skall soka forma saljaren att
lamna sa noggranna uppgifter som mojligt om objektet. | praktiken anvéander sig
méaklare normalt av en s.k. fragelista dar saljaren skall uppge de fel han kéanner till om
fastigheten.'® Nar fastighetsmaklaren med hénsyn till omstandigheterna har anledning
att misstanka att Overlataren uppgivit en felaktig uppgift skall han enligt pt. 5.3
kontrollera uppgiften ifraga eller informera forvarvaren om att den ar osiker. Denna
skyldighet har framhallits i ett beslut frin FMN.'?" Av KOV:s riktlinjer foljer aven att
fastighetsméklaren enligt pt. 6.5.1 skall uppmana forvérvaren att undersoka fastigheten.
Innebdrden och omfattningen av den undersokningsplikt som kopare av fast egendom
har enligt jordabalkens regler bor har sarskilt framhéllas.®® Undersoknings- och
upplysningsskyldigheten stéller givetvis krav pa aktivitet fran maklarens sida och han
far inte i ett alltfor sent skede i formedlingsprocessen lamna de rad och/eller

upplysningar som &r av vikt kring det aktuella formedlingsobjektet.**

6.7.2 Praxis kring maklares upplysningsskyldighet
Vart gransen gar mellan en fastighetskopares undersokningsplikt och en

fastighetsmaklares upplysningsskyldighet kan som jag ovan ndmnt i avsnitt 3.3, vara

122 50U 1981:102, s. 24 och s. 203.
123 prop. 1983/84:16, s. 15.

124 Melin, s. 178 och AN 2/96.

125 KOVFS 1996:4.

126 Melin, s. 184.

121 EMN 2005-09-28:5.

128 30U 1981:102, s. 202-203.

129 Melin, s. 181.
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svart att avgora. En gransdragning ar av vikt i manga fall, bl.a. som jag ovan i avsnitt
3.5 framhallit, &r gransdragningen av intresse for jamkningsregelns tillampning i FML.

| fallet RA 2006 ref. 53 och drendena FMN 2005-03-16:2 och AN 5/97 anségs
méklarna ha asidosatt god fastighetsméaklarsed nar de sa sent som vid
kontraktsskrivandet lagt fram viktig information till kdparna angaende fastigheterna
ifrdga. Skalet ar givetvis att koparen maste fa mojlighet att ta stallning till huruvida
denne ville kopa fastigheten utifran de nya framforda forutsattningarna. | alla tre fallen
hade méklaren informationen tillganglig innan kontraktsskrivningen varfor den kunde
ha lamnats till koparen i ett tidigare skede. Saval regeringsratten som FMN utfardade
varningar till méklarna och AN beslutade att 6verlamna drendet till Disciplinndmnden
for atgard. Regeringsratten framholl i malet att det inte ar méklaren som skall avgora
huruvida informationen &r av vikt i positivt eller negativt hédnseende. Bedémningen
skall oOverlamnas till den enskilde spekulanten att avgora, vilket forutsatter att
informationen vidarebefordras till honom. Fran yttrandet kan slutsatsen dras att en
méklare skall Iamna all information som han besitter till seriésa spekulanter oavsett vad
han i subjektivt hdnseende anser ar av betydelse i det enskilda fallet. En képare som
anser sig ha lidit ekonomisk skada, med anledning av att méaklaren forst vid avtalsslutet
gett kdparen nddvandig information, kan hos en instans som ar behorig att handha
skadestandsfragor mellan en konsument och maéklare yrka pa skadestand av den
sistnamnda. | fallet fran AN fann namnden det klarlagt att méaklaren varit oaktsam
genom att underlata att upplysa koparen om en besiktningsmans utlatande angaende
fuktskador i kallaren. Jag haller darfor for troligt att koparen skulle ha kunnat utfa
skadestand av maklaren i allman domstol, FRN eller hos ARN nar han val atgardat
kéllaren och en ekonomisk skada uppstatt.

En maklare ansdgs av hovratten, i fallet RH 2000:82, bryta mot god
fastighetsméklarsed i 16 § vid formedling av en lagenhet i ett s.k. odkta bostadsforetag.
Méklaren hade inte upplyst koparna om den tveksamhet som kunde foreligga
betraffande den aktuella l&genhetens/nyttjanderattens rattsliga stéllning. Denna
underlatenhet konstituerade enligt hovrattens mening betydande oaktsamhet. Hovratten
godtog kdparens uppgift om att hon aldrig skulle ha kdpt lagenheten ifraga om hon hade
kant till att den eventuellt inte var att betrakta som en bostadsratt. Enligt hovrattens
mening foreldg darfor adekvat kausalitet mellan maéklarens oaktsamhet och den
uppkomna skadan varfoér denne blev skadestandsskyldig gentemot koparen. Rétten

framholl att méaklare vid formedling av en lagenhet i ett sadant bostadsforetag &r
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skyldiga att upplysa kopare om den tveksamhet som kan foreligga betraffande
lagenhetens/nyttjanderattens rattsliga stallning. En fastighetsmaklare skall saledes for att
undvika skadestandsskyldighet noggrant utreda vilken sorts objekt som han avser att
formedla. Méklare bor aven informera parterna om objektets réttsliga stéllning och
beskriva for kdparna vad som galler sa snart det foreligger nagon som helst tvekan i
dessa avseenden.

| Sveahovratts mal T 9454-05 informerade inte fastighetsméaklaren koparen om
inneborden av ett atergangsvillkor och gav henne inte tillrackligt med tid for besiktning
av fastigheten. | det undertecknade kontraktet fanns en klausul intagen som
mojliggjorde atergdng av kopet om koparen inte var nojd efter att fastigheten
besiktigats. Emellertid var det svart for kdparen att fa en besiktning gjord pa kort varsel
p.g.a. att det var tidig host och hégsasong for fastighetsforsaljning. Nér besiktningen val
var genomford ville koparen inte fullfolja kopet och aberopade atergangsklausulen i
avtalet. Klausulen hade vid denna tidpunkt dock hunnit férlora sin giltighet p.g.a. av att
datumet for atergang hade passerats. Hovratten ansag att maklaren genom att inte ha
informerat koparen tillrackligt om innebdrden av klausulen, genom att sétta en for kort
tidsfrist for besiktningen och inte heller ha hort sig for om hennes majlighet att fa
tillstand en besiktning, hade brustit i sin egenskap av fastighetsméklare. Maklaren fick
darfor sjalv sta for ersattningen motsvarande vérdet pa handpenningen. Skadestandet
sanktes nagot efter en uppgorelse mellan koparen och saljaren.

En maéklare har i ett fall frin FMN 2000-01-26:5 kritiserats for att hon underlatit att
ge koparna rad om att fore fastighetskopet kontrollera med kommunen om fastigheten
kunde anvéandas pa det satt koparna avsag. Képarna hade innan kopet upplyst saljarna
om att de hade for avsikt att halla hastar pa den tilltankta garden. Emellertid fick de
efter kopet besked fran kommunen om att omradet var detaljplanerat och att tillstand for
Onskad hastskotsel inte medgavs. Maklaren invande i drendet att hon inte kant till
koparnas planer. Uppgiften ifragasattes dock av namnden med hénvisning till ett brev
som maklaren adresserat till kdparna. Av brevet framgick att kparna hade upplyst
saljarna om sin avsikt att halla hastar pa garden. Namnden ansag darfor att méklaren
brustit i sin omsorg om kdparna och kritiserade henne for att hon inte gett kdparna den
hjalp de behdvt. En maklare bor saledes ge en kopare rad att fore fastighetskopet
kontrollera med aktuell myndighet eller dylikt om fastigheten kan anvandas pa det satt
koparen avser for att undga ansvar. | arendet hade koparna uppenbarligen lidit en skada

nar de inte fatt utnyttja fastigheten pa det satt som de planerat. For att utfa skadestand
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enligt FML maste skadan vara av ekonomisk art och det framgar inte av drendet om
koparna varit drabbad av en sadan. Om koparen i fallet ansett sig lida en ekonomisk
skada skulle dem ha kunnat vanda sig till ndgon av instanserna som ar behériga att
prova skadestandsfragor enligt FML med ett skadestandsansprak mot méaklaren.

I ARN 2005-5157 ansag namnden att maklaren varit oaktsam genom att inte fora
fram information om ett dverklagat beslut om bygglov betraffande formedlingsobjektets
grannfastighet. Trots det blev han inte skadestandsskyldig p.g.a. att kdparna inte hade
visat att de lidit nagon skada. Koparna hade inte fort fram huruvida nagon byggnation
hade skett som paverkat fastighetens véarde och inte heller hade de enligt namndens
mening visat att de skulle avstatt fran att kopa objektet eller kunnat kopa det till ett lagre
pris. Bevisfragor var saledes avgorande for att maklaren undgick skadestandsskyldighet.
Att alagga koparen en omfattande bevishorda kan fa till foljd att FML:s funktion som

konsumentskydd blir mindre tillfredsstallande.

6.7.3 Praxis angaende fastighetsmaklares ansvar fér gjorda uttalanden
Till skillnad fran méaklaren kan, som namnts ovan i avsnitt 6.2.1 saval uppdragsgivaren

som dennes medkontrahent aberopa muntliga uppdragsvillkor. Trots att méaklare har ett
skadestandsansvar for de utfastelser som han gor kan svarigheter foreligga att bevisa
forekomsten av muntliga uttalanden.

| ett arende fran AN 8/05 hade maklaren atagit sig ansvar for sadant som inte ingar i
hans skyldigheter enligt FML. Arendet rorde ett formedlingsobjekt som vid besiktning
pavisade ett golv med ett knarrande late. Méklaren rekommenderade en nedséttning av
priset och atog sig dven vid samma tillfalle att ombesorja att golvet skulle korrigeras av
golvlaggare. Nar koparna flyttade in var golvet inte atgardat och vid en grundlig
undersokning visade det sig att ett genomgripande arbete var erforderligt for att fa
ordning pa golvet. Justeringen fororsakade en betydligt hogre kostnad &n den
presumtiva summa som avdragits pa priset. Klagandena ansag att méklaren vilselett
dem genom hans ihardiga och dvertygande argumentering. Sarskilt mot bakgrund av att
han lovade att kontakta golvlaggare for atgard. Genom att agera pa detta satt hade
maklaren enligt nd&mnden grovt brutit mot god fastighetsméklarsed och AN
overlamnade darfor arendet till Disciplinnamnden for beslut om paféljd. Namnden
ansag att maklaren varit oaktsam. Koéparna hade i fallet lidit en reell skada och hade
med framgang kunnat ha yrkat pa skadestand av maklaren vid allman domstol, ARN

eller FRN. Av fallet féljer att ju mer en méaklare atar sig utan reservationer ju mer
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skyldigheter har han att iaktta under skadestandansvar. Parterna har ratt att forvanta sig
att uppdraget blir riktigt utfort och att maklaren tillvaratar parternas intresse pa ett
fullgott satt. AN framholl &ven att en maklare inte bor uttala sig om kostnader for
eventuella atgarder, utan skall hanvisa till sakkunniga i fraga om sakférhallanden
utanfor fastighetsméklarens kompetensomrade.

| &rendet ARN 2004-8334 stod ord mot ord. Kdparen hdvdade att méaklaren uttalat
att varmepannan i formedlingsobjektet fungerade och var nyare &n den egentligen var.
Maéklaren bestred koparens pastaende och undgick skadestandsansvar. Med anledning
av de bevissvarigheter som féljer med muntliga uppgifter ar det av vikt for en kopare
som vill ha besked rérande nagot specifikt forhallande om ett formedlingsobjekt att det
som maklaren uttalar skrivs ned for framtida dokumentation. Ndmnden uttalade att
maklare inte dr skyldiga att narmare undersoka forhallanden av det slag som var for
handen i fallet och upplysa om det, om inte sédrskilda omstédndigheter skulle tala

daremot.

6.8 Fastighetsméaklarens kontrollplikt
6.8.117 § FML
Av 17 § FML foljer att fastighetsmaklare har skyldighet att kontrollera vem som har ratt
att forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut, och dvriga rattigheter som
fastigheten eventuellt kan vara belastad med. Maklaren maste enligt bestammelsen sjalv
kontrollera de forhallanden som uppréaknas. Skyldigheten ar aven faststalld i KOV:s
riktlinjer pt. 5.1.

Den som dger en fastighet skall hos inskrivningsmyndigheten ansfka om lagfart
och méklaren kan dar inh&mta uppgift avseende vem som har ratt att forfoga Over
objektet. Savida det & annan &n saljaren som star skriven som &agare hos

130 Av ordvalet ratt

inskrivningsmyndigheten maste maklaren utreda agarforhallandet.
att forfoga Over fastigheten foljer att maklaren maste kontrollera att dgaren har ratt att
overlata egendomen ifraga.*®* Harvid maste maklaren kontrollera att &garen inte &r
underarig och av den anledningen enligt foraldrabalken inte &ger ratt att forfoga dver
egendomen, eller att fastigheten innehas med samaganderétt enligt lag (1904:48 s.1) om
samdaganderatt. Maklaren maste &ven kontrollera huruvida uppdragsgivaren &r

sammanboende med nagon eller om han ar gift och om overlatelsen i sa fall kraver ett

130 prop, 1994/95:14, s. 81; Prop. 1983/84:16, s. 38.
B Mellin, s. 187.
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samtycke ifrdn annan part, 7 kap 5 8§ é&ktenskapsbalken och 23 § sambolagen
(2003:376). For det fall objektet ifrdga erhallits genom testamente bor maklaren
kontrollera om testamentet vunnit laga kraft eller om det fortfarande kan klandras i
enlighet med 14 kap 5 § drvdabalken. For det fall uppdragsgivaren &r ett dédsbo med
flera delagare maste méklaren ha godkannande fran samtliga dédsbodelagare. I AN 6/00
framholl namnden att kravet pa uppdragsgivarens underskrift medfor att samtliga
dodsbodelagare for egen del eller via befullméktigat ombud skall ha undertecknat
uppdragsavtalet. Det kan ifragasattas om uttalandet verkligen ar riktigt eftersom ett
dodsbo ar att klassificera som juridisk person och kravet pa skriftlighet i 11 § FML inte
ar tvingande for juridiska personer.

Om maklaren finner att behdrigheten eller befogenheten ar oklar & méklaren
skyldig att informera koparen om forhallandet.**

Genom att inhdmta ett utdrag fran fastighetsregistret kan maklaren kontrollera vilka
inteckningar, servitut och nyttjanderatter som belastar fastigheten. Kontrollen, som bor
goras i ndra anslutning till avyttringen, innefattar aven en skyldighet att av saljaren
inhdmta uppgift om icke inskrivna servitut och nyttjanderétter. Kontrollskyldighet
begransar sig till att avse ett faststallande av vilka radande inteckningar, servitut och
nyttjanderatter som foreligger och maklaren behéver saledes inte kontrollera avtalen
som de grundar sig pa.**® Enligt lagtexten avser endast kontrollskyldigheten sidana
servitut och nyttjanderatter som belastar fastigheten, de som tillkommit till forman for
fastigheten faller saledes inte in under paragrafen.

Fragan om kontroll av eventuell pantsittning av en fastighet diskuterades inte i
forarbetena. Melin framhaller att starka skal talar for att fastighetsméaklare dven har
skyldighet att kontrollera om en bostadsrétt eller fastighet ar pantsatt™®* och FMN har
uttalat att det ar maklares skyldighet att kontrollera uppgifter om pantsattning. | &rendet
2000-09-06:6 framholl namnden att det av 17 och 18 §§ framgar att fastighetsmaklaren
skall kontrollera uppgifter om pantsattning och ange detta i objektsbeskrivningen.
N&mnden anforde &ven att en maklare inte kan urskulda sig genom att endast godta en
séljares uppgifter om pantsattning. Maklaren kan enligt ndamndens mening inte heller
undandra sig detta ansvar genom att lata saljaren ta del av objektsbeskrivningen och

godkanna denna. Foljaktligen foreligger en skyldighet for méklare att i praktiken

132 Melin, s. 188 och Kammarrattens dom i mél 4182-1997.
133 Melin, s. 189.
13 Melin, s. 191.
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kontrollera eventuell pantsattning trots att denna skyldighet inte framhallits i

forarbetena.

6.8.2 Praxis angaende avsaknad av uppgift om servitut i objektsbeskrivningen
En fastighet behover ibland kompletteras med t.ex. en vég for att kunna fungera fullt ut.

Det kan bl.a. ske genom servitutshildning som skrivs in i fastighetsregistret pa den
berorda fastigheten. Givetvis ar det av vikt att en kopare far information om den
tilltankta fastigheten har nagot servitut inskrivet. Maklarens ansvar angaende sadan
uppgift i objektbeskrivningen redogors for nedan.

| ett fall fran hovratten T 3278-00 hade en méklare vid férmedlingen av en éldre
fastighet inte upplyst kdparna om ett servitut for en vag som ledde éver den aktuella
fastigheten och en grannfastighet. Méklaren som inte skaffat sig kunskap om det aldre
servitutet ansags av ratten vara vardslos nar han inte kontrollerat och fort in uppgiften i
beskrivningen. Anledning till att méklaren inte adomdes skadestand var att hovratten
tillskillnad fran tingsratten menade att nagon ekonomisk skada inte forelegat for
koparna. Av 17 § FML framgar att maklare skall kontrollera vem som har ratt att
forfoga oOver fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rattigheter som
belastar den. Maklaren skall aven enligt 18 § féra in &garforhallandena i
objektsbeskrivningen om koparen ar en konsument. Maklaren hade saledes Kklart
asidosatt skyldigheten i FML. Anda ar jag dock benigen att halla med méaklaren som
menade att kOparna sjalva bort inse att vdgen brukades och var en forutsattning for att
de boende pa grannfastigheterna skulle kunna ta sig till sina fastigheter. Eftersom
koparna aven i ratten framhallit att de inforskaffat objektet ifraga for att fa lugn och ro
och avskildhet kan jag finna det markligt att koparna aldrig tog upp frdgan om vagens
brukande eftersom végen var belagen 20 meter ifran bostadshuset och gick 80 meter pa
deras fastighet. Om hovrétten slutit sig till tingsrattens beddmning att méklaren skulle
betala skadestand till koparna sa skulle jag ansett att jamkning skulle vara pa sin plats,
eftersom servitutet i form av vagen var sa uppenbar pa fastigheten att koparna pa den
grunden bort undersoka servitutet och dess innebord.

Av FMN:s arende 2005-02-23:6 foljer att en maklare i objektbeskrivningen skall
fora in eventuella servitut och att det inte ar tillrackligt att géra en hanvisning i
beskrivningen till andra dokument. Méklaren agerande ansags av namnden strida mot
18 8§ FML och forseelsen motiverade enligt ndamnden en varning. Det faktum att

maklaren i fallet muntligen hade gatt igenom dessa uppgifter tillsammans med den
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tilltankta koparen andrade inte namndens beddmning. | ett tidigare beslut fran FMN,
arende 2000-11-29:4, har namnden daremot godtagit att uppgift om dgare ldmnats i en
bilaga till objektsbeskrivningen. Eftersom saval servitut och uppgift om &gare ar
obligatoriska uppgifter enligt 17 och 18 §8 FML kan jag finna det svart for en méklare
att forutse att det i det ena fallet godkanns att Iamna en bilaga men inte i det andra. En
maklare maste i forvag kunna veta vilka ageranden som strider mot god
fastighetsmaklarsed, sa han vet vad han har att ratta sig efter. Mot bakgrund av
avgorandet ar 2000 borde det darfor enligt min mening ha varit tillrackligt for maklaren
att i drendet 2005-02-23:6 ha bifogat dokumentet och muntligen gatt igenom
informationen ifraga. Trots att myndigheten inte ar skyldig att folja sina tidigare beslut
kravs det enligt min mening att namndens avgoranden i storsta mojliga man ar
forutsebara for att maklare skall ha fortroende for FMN. Aven med tanke pé de
ingripande konsekvenser en disciplinar pafoljd kan medfora, finns det skal att stalla

hoga krav pa forutsebarheten i FMN:s beslut.

6.9 Skriftlig beskrivning éver fastigheten
6.9.1 18 § FML
Né&r uppdraget avser en fastighet som en konsument koper huvudsakligen for enskilt
bruk skall fastighetsméklaren enligt 18 § forsta meningen FML tillhandahalla en
skriftlig beskrivning av fastigheten, en s.k. objektbeskrivning.*** Av andra meningen
framgar att beskrivningen skall innehalla de uppraknade uppgifterna i 17 §. Vem som
forfogar over fastigheten och vilka inteckningar, servitut, och 6vriga rattigheter som
fastigheten eventuellt kan vara belastad med skall siledes framga av
objektbeskrivningen. Aven uppgifter om fastighetens benamning, taxeringsvarde, areal,
byggnads ar och byggnadssatt skall anges. Om taxeringsvardet inte faststallts maste
fastighetsmaklaren ange det i objektsbeskrivningen.**®

Det ar viktigt att de obligatoriska uppgifterna framgar pa ett tydligt satt i
objektsbeskrivningen. For det fall att nagon av de obligatoriska uppgifterna om
fastigheten saknas i objektsbeskrivningen utgor bristen normalt grund for varning av

maklaren.*®’

135 18 § &r enligt 2 § FML 6verhuvudtaget inte tillamplig vid formedling av arrende eller hyra.

136 |_ansrattens dom 2005-06-20 mal nr 13367-03 och FMN:s avgdrande 2003-05-28:5.

37 Se bl.a. FMN:s avgdranden; 2004-03-16:1 (taxeringsvérde), 2004-02-25:7 (tomtarea), 2005-12 4:7
(inteckningar)
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| forarbetena anges att byggnadens storlek lampligen preciseras genom en uppgift
om bostadsyta och antalet rum.**® Det finns standardiserade regler for hur man méter
upp bostéder, standarden har dock andrats fran tid till annan.**® Savida det finns flera
uppgifter om en fastighets areal och det inte gar att faststalla vilken som &r den korrekta
bor méklaren redovisa samtliga uppgifter, eller pa annat satt tydligt klargora att det finns
andra uppgifter &n de som angivits i beskrivningen av en fastighet.*°

En byggnads exakta alder kan ibland vara okéand och i sadana fall ar det tillrackligt
att den skriftliga beskrivningen innehdller en ungefarlig uppgift om aldern.
Byggnadsséttet kan i de flesta fall anges genom en mer allmén beskrivning. Det kan
forvéntas att byggnadens grund, vaggarnas ytter- och takbekladnad, uppvarmnings och
VVS-forhdllanden framgér samt annat som i det sérskilda fallet &r av intresse.***

Fastighetsmaklaren ar enligt FML skyldig att tillhandahalla koparen en
objektsbeskrivning. Fragan ar dock nar en spekulant blir en kdpare. Eftersom méaklaren
maste lamna bl.a. beskrivningen i god tid fore kopet och da ingen i forvag kan veta vem
som kommer att bli den slutlige kdparen, ar han i praktiken manga ganger tvungen att
lamna ut en beskrivning till samtliga seridsa spekulanter.*?

Nér fastighetsmaklare upprattar en objektbeskrivning hdmtas huvudsakligen
uppgifterna fran saljaren. Maklaren skall kunna forlita sig pa att de ar riktiga om han
inte har anledning att misstanka att de p& nagot sétt &r felaktiga.'*® Det ar séljaren som
har att svara for att uppgifterna ar korrekta och méklaren har en viss kontrollplikt forst
dd han har anledning att ana att de &r felaktiga.’*® Om fastighetsmaklaren
vidarebefordrar en uppgift som han vet 4r oriktig kan han &dra sig skadestandsansvar.**

Né&r koparen dr konsument stadgas i1 18 8§ andra stycket att maklaren skall ge en
skriftlig berdkning av koparens boendekostnader innan fastigheten éverlats. Méklare har
aven enligt FMN 2000-04-26:4 skyldighet att upprétta en skriftlig berdkning av
koparens boendekostnader om  formedlingen avser en obebyggd tomt.
Boendekostnadskalkylen skall vara omsorgsfullt utférd och skall grunda sig pa en
realistisk beddmning av gallande kostnadslage. Kalkylen skall bl.a. omfatta fasta

138 | prop.1994/95:14, s. 81, hanvisas till tidigare specialmotivering; Prop. 1983/84:16, s.40.
13951S (Swedish Standards Institute) - Bygg och anlaggning, Area och volym for husbyggnader —
Terminologi och métregler SS 021053.

Y0 EMN 2005-03-16:7.

L Prop. 1983/84:16, s. 40.

142 Brostrém, s. 53.

43 50U 1981:102, s. 207-208.

144 Se FMN:s avgdrande 2005-09-28:5.

145 prop. 1983/84:16, s. 58.
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kapitalkostnader som amorterings- och réntebelopp och aktuella driftskostnader t.ex.
kostnader for varme, vatten avlopp, forsakring etc. En uppgift om de skatteméssiga
effekterna bor anges i kalkylen.**® Syftet med kalkylen &r bl.a. att en kopare, utifran
dennes ekonomi, skall fa anledning att allvarligt begrunda om det &r ekonomiskt
realistiskt att genomféra afféaren.

Fastighetsméklare ar fram till kontraktsskrivningen skyldig att tillhandahalla en
boendekostnadskalkyl oavsett om en kopare tidigare avstdtt fran en s&dan.!*’ Ett
avstaende frdn en kalkyl maste ske skriftligen av képaren.'*® Vad galler bevisningen om
att méklaren verkligen givit kdparen en individuellt anpassad boendekostnadskalkyl &r
det i regel fastighetsméaklarna som har de béasta mojligheterna att prestera utredning
ifraga om hur de olika uppdragen har utforts. For det fall att fastighetsméaklaren inte kan
visa upp en individuell kalkyl for koparen har méklaren asidosatt sina skyldigheter
enligt FML.' Ett sddant sidosattande kan medféra att maklare enligt 20 § FML blir
skyldig att betala skadestand till képaren.

6.9.2 Praxis kring felaktigt uppgiven areal i objektbeskrivning
En typ av skadestandsansprak som ar frekvent forekommande ar yrkad ersattning av

maklare p.g.a. en felaktigt angiven boarea. Som jag i avsnitt 3.3 anfort far méaklaren sina
uppgifter ifran séljaren och eftersom en uppgift fran saljaren kan anses som en utfastelse
fran séljarens sida har koparen dven mojlighet att vanda sig till séljaren. Det torde i
regel vara enklare att vanda sig till séljaren eftersom kdparen vid ett skadestandsansprak
mot maklaren maste visa att denne agerat oaktsamt.

Vad galler felaktigt uppgivna areor skall fastighetsméklaren om han med hénsyn till
omsténdigheterna misstanker att saljaren uppgivit en felaktig uppgift kontrollera
uppgiften eller informera képaren om att den &r osaker. Om maklaren vidarebefordrar
en uppgift om bostadens storlek fran séljaren trots att méaklaren vet eller bort misstanka
att den var felaktig kan méaklaren bli skadestandsansvarig for eventuell ekonomisk skada
fororsakad av den felaktiga uppgiften.

Av rattsfallet NJA 1997 s. 667 framgar att maklare har ratt att forlita sig pa ett intyg
som en besiktningsman upprattat angaende bostadsytan. | fallet uttalade HD &ven att det
betraffande dldre lagenheter ofta saknas exakta uppgifter om ytan. Om arean i ett sadant

146 50U 1981:102, s. 207.

¥TEMN 2005-11-16:2.

148 |_U 1983/84:10, s.12.

149 Kammarratten i Stockholm, mal nummer 5864-2001.
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fall skulle vara angiven ar det enligt domstolens mening osakert hur tillforlitliga
uppgifterna ar eller vilka matmetoder som har anvants. Av den anledningen ar det enligt
HD inte anmérkningsvart om maklare i dylika fall anvander sig av cirka uppgifter.
Slutsatsen blir att en kopare av en dldre lagenhet har en utvidgad undersokningsplikt i
fraga om bostadsarealen.

| ett annat mal har HD daremot funnit att en maklare skall betala skadestand nar
denne uppgivit en felaktig areal uppgift vid férmedling av en bostadsratt. | fallet NJA
1991 s. 725 hade en lagenhet i en annons uppgivits vara 48 kvm men i realiteten var den
bara 43 kvm. Ratten menade att en avvikelse pa en sadan liten lagenhet utgjorde grund
for att utfa skadestand av maklaren motsvarande det dverpris han ansag sig ha fatt betala
for lagenheten. Lagenhetens storlek ar saledes av betydelse for om skadestand skall utga
eller inte. | fallet hade méklaren vetat att uppgiften ifraga var osaker och HD framholl
att méklaren latt hade kunnat kontrollera lagenhetens storlek genom att ta del av
bostadsréattsbeviset eller bostadsrattsforeningens ekonomiska plan.

I ARN 94-4399 blev en maklare skadestandsskyldig gentemot en kopare som efter
fyra ar salt det formedlade objektet och da upptackt att den verkliga bostadsytan var 8
kvm mindre 4n vad maklaren vid kopet uppgivit.**® Har hanvisade namnden i sitt beslut
till NJA 1991 s. 725 och menade att méklare ar skyldiga att kontrollera uppgifter han
fatt ifran saljaren angaende bostadsytan. Fallet fran HD skall givetvis foljas eftersom det
ar ett prejudikat men som tva av namndens skiljaktiga representanter anforde var
bakgrunden i fallet fran HD ar 1991 annorlunda. | fallet fran HD hade méklaren blivit
upplyst om att viss osékerhet radde om den ratta boytan och i en sadan situation &r det
forstds av vikt att han kontrollerar uppgiften ifraga. | avgoérandet fran ARN hade
daremot inga som helst diskussioner foregatts angaende boytan varfor inget framkom
som bort foranlett méaklaren att misstro séljaren. Enligt min mening har ARN saledes
tillampat prejudikatet felaktigt, det vore orimligt att alagga en méklare en skyldighet att
alltid kontrollera de uppgifter som tillstalls honom. | ett senare fall fran ARN 1999-
0684 menade namnden att inget hade framkommit som foranlett méklaren att ifragasatta
séljarens uppgift om boytan. Beddmningen i det sistndmnda drendet ar en rimlig
tolkning av méklares kontrollansvar; att granskning endast skall foretas nar méaklaren &r
misstanksam mot lamnad information. Avgdrandet ligger i linje med fallet ifran HD,

lagens forarbetsuttalanden och KOV:s riktlinjer pt. 5.3. | vilka det framgar att

150 ARN 94-4399.
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fastighetsmaklaren skall kontrollera uppgiften ifraga eller informera motparten om att
den ar osdaker om han med hénsyn till omstandigheterna har anledning att misstanka att
overlataren uppgivit en felaktig uppgift.*>!

Fyra kdpare inkom med en gemensam anmalan i &rendet FMN 2004-03-24:3 mot
tva fastighetsmaklare som formedlat fyra fastigheter i samma omrade. Bakgrunden var
att maklarna i samband med formedlingen av de aktuella fastigheterna saval muntligen
som skriftligen l&mnat felaktiga uppgifter om bo- respektive biarealen. Den totala arean
var korrekt angiven men ett souterrdngplan hade raknats med i sin helhet vid
berakningen av boarean, vilket var felaktigt. Arendet hade tidigare varit uppe till
provning hos ARN dar namnden i ett beslut den 16 april 2003 fann att maklarna inte
hade adragit sig nagon skadestandsskyldighet. ARN uttalade sig inte i sammanhanget
om méklarnas oaktsamhet, utan konstaterade endast att anmélarna inte visat att de lidit
nagon skada. Eftersom den ena maklaren blev tilldelad en varning av FMN ar det
sannolikt att maklaren ifrdga kunnat adomts skadestand i ARN om kdparna kunnat
pavisa att de lidit ndgon skada. Da en boarea inte kan vara densamma som bruksarea ar
en maklare skyldig att kontrollera sadana uppgifter i eventuella ritningar eller
beskrivningar som tillhandahalls av saljaren. Om maklaren underlater det kan han som i
fallet tilldelas en varning.

Melin har framhallit att ARN intar en restriktiv hallning vid prévning av méaklares
ansvar vid felaktigt meddelad boyta.*** Jag ar benigen att h&lla med Melin. Av de
arenden jag har analyserat fran ARN har méklare endast rekommenderats att betala
skadestand i tre fall. | d&rendet ARN 2006-0794 hade en méklare gjort en fel matning
vilket han sjalv medgivit. Utgangen var saledes given. | det andra fallet ARN 2003-
1538 hade méklaren sjalv uppgett att ett kallarforrad ingick till lagenheten vilket inte
var for handen. Aven i det har fallet var det uppenbart att méaklaren ifraga skulle betala
skadestand. Slutligen bedémde namnden i &rendet ARN 94-4399 att maklaren var
skadestandsskyldig gentemot den klagande. Beslutet ifrdga har jag ovan kritiserat
eftersom jag anser att méaklaren genom namndens resonemang skulle alaggas en allt for
langtgaende kontrollplikt. Det finns enligt min mening ett flertal fall, dar namnden
beslutat att underlata att alagga maklarna skadestandsskyldighet, som kan kritiseras. |
arendet ARN 2005-5795 var avvikelsen i fraga om boarean 26 kvm fran den

ursprungligt angivna. I ARN:s &rende 2005-4514 hade arean uppgivits till 290 kvm

151'50U 1981:102, s. 207-208 och prop. 1983/84:16, s. 37.
152 Melin, s. 238.
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respektive 286 kvm och den egentliga boytan var endast pa 258 kvm. Namnden menade
att skillnaden om cirka 30 kvm endast lag pa gransen till vad som kunde betraktas som
felaktig. Ndmnden menade &ven att det saknades anledning att anta att den skillnad som
visat sig rorande fastighetens boyta skulle ha paverkat priset i ndgon namnvard
utstrackning. Aven i drendet ARN 1999-0684 uttalade ARN att oavsett om den aktuella
ytan uppgick till 124,5 eller 132 kvm skulle skillnaden i boytan inte ha paverkat priset
pa fastigheten i nagon namnvard utstrackning. Det &r saledes i tva fall som namnden
menar att priset pa det aktuella objektet inte skulle ha paverkats av boarean.
Rattstillamparna har i flera av fallen ovan framhallit att det & manga faktorer som har
betydelse for priset pa en fastighet. Var och hur fastigheten ar belagen, rumsindelning,
alder och standard m.m. men varderingen av fastigheter och bostadsratter i
Stockholmsomradet &r till storsta delen grundad pa kvm ytan. Fastigheterna i ovan
angivna fall var beldgna i Alvsjo respektive Djursholm. Med hansyn till de hoga
fastighetspriser som rader i Stockholmsomradet torde darfoér enligt min mening en
differens om 26 och 30 kvm inverkat pa priset. | en sadan situation kan skada
konstateras som i vissa fall skall ersattas av méklaren.

I arendet ARN 2004-3676, som rorde en lagenhet i Stockholms innerstad fann
namnden att koparen inte lidit ndgon skada. Skillnad mellan angiven och verklig yta var
cirka 1 kvm. Kvadratmeterpriset i Stockholms innerstad ar ofantligt hog varfor skada i
och for sig enligt min mening torde ha varit for handen. Vad galler sma bostadsrétter i
attraktiva omraden har hovratten i mal T 4565-99 uttalat att skadestandet skall beréknas
efter kvadratmeter priset. Aven av det ovan angivna fallet NJA 1991 s. 725 framholl
ratten att en avvikelse pa en liten lagenhet utgjorde grund for att utfa skadestand av
méaklaren motsvarande det dverpris han ansag sig ha fatt betala for lagenheten. Mot
bakgrund av HD:s prejudikat torde skadestand ha utgatt. | fallet ifran ARN var det dock
frdga om en cirka uppgift som lamnats i formedlingsskedet. Vid cirka uppgifter far
kdparen enligt ARN 2006-0794 acceptera en avvikelse om upp till 10 % vilket &ven har
framhéllits i doktrin och av AN. ®* FMN har daremot uttalat att méklare normalt inte
skall anvéanda sig av cirka uppgifter.’>* Om maklaren trots det anger arean med en cirka
uppgift eller pd annat opreciserat satt ar maklaren enligt FMN skyldig att i
objektbeskrivningen forklara varfor. Angaende lagenheter i aldre fastigheter har HD, i

fallet NJA 1997 s. 667, uttalat att det inte &r ovanligt att precisa uppgifter om arealen

153 Melin, s. 238, Zacharias, s. 276 och AN 17/91.
%4 Informationen &r hamtad ifrdn FMN:s hemsida; http://www.fastighetsmaklarnamnden.se.
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saknas och att det darfor inte kan vara anmarkningsvart av méklaren i dylika fall 1amna

en cirka uppgift.

6.9.3 Praxis om felaktiga upplysningar om utrustningsdetaljer i beskrivningen
| fallet ARN 1997-2031 hade maklaren i en beskrivning till en bostadsrattslagenhet

angivit att det i kéllaren fanns bastu och jacuzzi. Vid visningen hade maklaren i och for
sig inga nycklar till utrymmet men bedyrade att “bekvamligheterna var pa plats”.
Méklaren hade av koparen fatt veta att denne hade en handikappad dotter som var i
behov av faciliteter av ovan angivna slag. Namnden framhdll i sin beddémning att
koparen fast stor vikt vid uppgiften om att det fanns bastu och jacuzzi i fastigheten och
t.o.m. sett till att objektbeskrivningen fogades som en bilaga till képekontraktet. Det
sammantaget borde enligt namnden ha fatt méklaren att forsta att uppgiften om att
faciliteterna fanns i fastigheten var avgorande for koparens vilja att inga avtalet ifraga.
Efter att kdparen tilltratt 1agenheten uppdagades att varken bastu eller jacuzzi fanns i
huset och han yrkade darfor skadestand av méklaren. Namnden menade att maklaren
borde ha undersokt utrymmet innan forsaljningen av lagenheten och méklaren befanns
darfor skadestandsskyldig gentemot kdparen.

| arendet var tva ur namnden skiljaktiga och ansdg att maklaren inte var
skadestandsskyldig. De menade att maklarens skyldighet &r att sorja for att koparen
fullgdr sin undersdkningsplikt men att maklaren inte kan behdva utféra den
undersokningsplikt som avilar koparen. | forevarande fall ansag de att det inte funnits
nagot skal for maklaren att ifragasatta uppgiften han fatt av séljaren. De skiljaktiga
framholl séljarens roll i det hela och pekade pa att han av omstandigheterna i fallet
likval som maklaren var medveten om den vikt koparen faste vid att det fanns tillgang
till bastu och jacuzzi. Koparen hade aven enligt deras mening litat pa saljarens uppgift
och inte undersokt utrymmet ifrdga trots att det varit av avgorande betydelse for
koparen. De skiljaktiga menade darfor att det var fraga om rent kdpréttsliga sanktioner
fran koparens sida och inte ifraga om maklarens oaktsamhet i sitt formedlingsuppdrag.
Enligt min mening skulle deras asikt vara riktig om det endast var kdparen och saljaren
som sinsemellan hade diskussionen vid visningen och skotte férhandlingarna och
kontraktsskrivningen. Dock har en mellanman, en fastighetsméklare, uppdragits att
skota forsaljningen. En maklare skall skota sitt uppdrag med hansyn till bade séljare
som kdopare. Har hade maklaren savil i objektbeskrivningen som muntligen utfast att

jacuzzi och bastu skulle finnas i kéllaren trots att han inte sjalv sett utrymmet ifraga.
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Om jag varit kdpare hade jag varit 6vertygad om att maklaren sett det aktuella utrymmet
eftersom han bedyrade att "bekvamligheterna var pa plats”. Kopare skall kunna forlita
sig pa de fakta en méaklare for fram. Enligt min mening vore det darfér orimligt om
maklaren skulle ga fri fran ansvar i ett fall som det har. Sarskilt med hansyn till att
méklaren i de flesta fall far provision pa objektets kdpeskilling och att en utfastelse av
det har slaget med all sakerhet skulle kunna paverka priset pa objektet ifraga. Namnden
ar inte bunden av sin egen praxis, men i arendet 1998-6323 har ARN ater kommit fram
till det som majoriteten gjorde i ARN 1997-2031. Det vill s&ga att fastighetsméklare har
en sjalvstandig undersokningsplikt eller reservationsplikt om nagot specifikt forhallande
ar avgorande for koparnas vilja att inga det aktuella kopeavtalet. Underlater han att
reservera sig eller undersoka fragan narmare kan han bli skadestandsskyldig.

I en objektbeskrivning i ett fall frin ARN 1999-6515 hade maklaren bl.a. angivit att
| koket finns spis(1999), spisflakt, kyl, frys, diskmaskin(1998) och kakel.” Kylen och
frysen visade sig emellertid vara tillverkade ar 1978 och aven flakten var av aldre datum
an det i objektbeskrivningen namnda. Maklaren befanns inte skadestandsskyldig av
namnden eftersom det for kdparna bort framstatt som uppenbart att vitvarorna ifraga var
tjugo ar aldre an de dvriga. Namnden menade att koparen genom sin undersokningsplikt
skulle ha kunnat upptécka att vitvarorna var sa gamla som de var. En annan utgang kan
enligt namnden bli foljden nar det endast skiljer nagra ar mellan inkopta vitvaror. Da
bor méaklare for att undga skadestandsskyldighet i en beskrivning av vitvaror som ar
olika gamla inte endast ange artal for ny utrustning utan aven ange vilka produkter som
ar av aldre modell.

Om en gammal planritning bifogas objektsbeskrivningen, vilket var fallet i AN
3/97, far en kopare anses ha att rakna med att avvikelser kan foérekomma fran
beskrivningen och undersoka objektet mer noggrant. Bakgrunden var att koparen vid
tilltradet upptackte att en garderob och torkskap saknades i forhallande till vad som
funnits inritat i planritningen. Anmalaren gjorde géllande att det alegat maklaren att
papeka denna avvikelse som funnits i dverlamnat material. AN framholl att en 14 ar
gammal planritning inte kunde forvantas ge nagot sdkert besked om husets
utrustningsdetaljer vid ett langt senare kopetillfalle. Forsumlighet ansags darfor inte
ligga maklaren till last. Med hénsyn till kdparens undersdékningsplikt skulle sannolikt
andra instanser bedéma fragan pa samma sétt som AN. Darmed skulle en kdpare inte ha
framgang med en talan om skadestandsskyldighet i dylika fall.



64

Objektbeskrivningar skall, som jag ovan angett i avsnitt 6.9.1, givetvis vara
korrekta. For att undga skadestandsskyldighet géller vidare, vilket bl.a. framgar av fallet
ARN 2004-1375, att maklare inte far lamna uppgifter i beskrivningen som pa nagot satt
kan framstd som tvetydiga, osakra eller orimliga. | &rendet hade maéklaren i
objektbeskrivningen under rubriken "Huvudbyggnad” skrivit ”-byggnadssatt Kabel TV:
Parabolantenn”. Saljaren hade emellertid tagit med sig denna nar han flyttade p.g.a. att
parabolen ratteligen ingick i ett hyresavtal han hade med Canal +. ARN fann darfor att
maklaren asidosatt sina skyldigheter genom denna tvetydiga uppgift om parabolantenn i
objektbeskrivningen och hon fick darfor ersatta koparen for den skada som drabbat
henne. | ett annat arende fran ARN 2004-5803 har namnden aven framhallit att
uppgifter som ar av avgorande betydelse for priset maste vara tydliga och &ven
kammarréatten har i en dom 8375-04 uttalat att en uppgift i en objektbeskrivning maste
vara tydlig. Uppgift om att objektet har en ”6ppen spis” &r enligt kammarrattens mening
inte acceptabelt att skriva in i en beskrivning om spisen inte fungerar. En dylik
upplysning maste i ett sadant fall kompletteras med en uppgift angaende spisens
funktionsduglighet. Av fallet fran kammarratten framgar att ansvar kan undgas om en
maklare muntligen framfor reservationen, vilket han hade gjort i det aktuella fallet.
Generellt géller da som for alla typer av upplysningar som méklare skall ge att de skall
ges i god tid innan kontraktsdagen. Om méklaren i fallet inte framfort att den 6ppna
spisen inte fungerade i fastigheten sa hade maklaren bedémts som oaktsam och koparen
hade da kunnat vanda sig till allmdan domstol, ARN eller FRN med ett
skadestandsansprak mot méklaren. Savida skadestand i ett sadant fall alagts méklaren
skulle han eventuellt kunnat ut6va sin regressratt mot saljaren.

Yiterligare ett exempel pa en information som inte ar tillrackligt tydlig ar uttrycket
“fjarrvarme”. Enligt ARN 2005-0007 kan dylik fakta inte ensamt skrivas in i en
objektbeskrivning eftersom informationen inte ar uppenbar. | fallet avsags, liksom i
fallet med parabolantennen ovan, ett hyrt objekt som inte ingick i formedlingsobjektet.
ARN framholl i arendet fran ar 2005 att om en fjarrvarmeanlaggning inte tillhor
fastigheten, vilket har var for handen, bor denna omstandighet upplysas av maklaren
eftersom det paverkar hyreskostnaden och darfor ar av sadan betydelse for en kopare.
Maéklaren hade enligt namndens bedémning varit oaktsam, men han blev inte skyldig att
betala nagot skadestdnd da den klagande inte kunde visa att den hyrda
fjarrvarmeanlaggningen skulle ha inneburit en lagre kopeskilling for fastigheten eller att

driftskostnaden pa sikt skulle bli hogre an vad de haft anledning att rdkna med. Koparen
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hade saledes inte kunnat visa att méaklarens oaktsamhet medfort nagon ekonomisk
skada.

| ett fall som var upptill prévning i ARN 2005-3072 hade en maklare vare sig i
objektbeskrivningen eller i kbpekontraktet angivit att fastigheten varit belastad med ett
nyttjanderattsavtal avseende 750 kvm stort markomrade. | beskrivningen och i
kopekontraktet hade han endast angett att det pa fastigheten fanns en stuga som var
upplaten med nyttjanderatt. Motsvarande upplysning fanns i ett bifogat dokument till
kopekontraktet dar det dven framgick att det pa fastigheten fanns ett
"nyttjanderattsomrade”. Av texten framgick inte att hur stort omrade som
nyttjanderattsavtalet avsdg. Namnden konstaterade att maklaren i och for sig kunde ha
varit tydligare ifrdga om nyttjanderatten och dess innebord, men att det enligt namndens
uppfattning ankommit pa koparen att pa grundval av de uppgifter som méaklaren lamnat
narmare undersoka nyttjanderatten och dess innebord. Maklaren ansags darfor inte
oaktsam. Koparen hade som grund for sitt skadestandsansprak uppgivit att hon ansett
sig betala ett for hogt pris for fastigheten, da tomtarealen i realiteten var mindre an hon
forutsett. | forhallande till formedlingsobjektets markomrade som endast var 3790 kvm
framstar nyttjanderattsomradet, enligt min mening, som omfattande. Om
nyttjanderattsavtalet paverkat fastighetens pris kan méklaren i syfte att oka sin provision
medvetet underlatit att informera om omradet ifraga. | drendet hade méaklaren i och for
sig fullgjort sin skyldighet enligt 18 § ndr han i objektsbeskrivningen fort in att stugan
pa formedlingsobjektet var belastad med nyttjanderatt, men en objektbeskrivning skall
skildra verkliga forhallanden. Méklaren hade i beskrivningen underlatit att ange dels att
nyttjanderatten rorde ett omrade och dels omfattningen av detsamma. Maklarens
agerande kan darfor ifragasattas. Enligt min mening framstar méaklaren som oaktsam
och han borde darfor ha fatt plikta gentemot kdparen. Med hansyn till koparens
langtgaende undersokningsplikt hade eventuellt jamkning varit pa sin plats.

I ARN 2006-0027 befanns maklaren skadestandsskyldig for att i
objektsbeskrivningen ha angett att det fanns en varmepump i fastigheten vilket det inte
gjorde. Har slar namnden fast att dven om viss information finns angiven i
objektbeskrivningen &ar koparen medvallande om denne, som i det har fallet, kunnat
upptacka franvaron av en varmepump. Vidare framholl namnden att maklare ansvarar
for att information om férmedlingsobjekt sa langt som mojligt skall vila pa riktig
information om sakfoérhallandena. Méklare ar saledes skyldiga att kontrollera och réatta

till eventuellt felaktiga uppgifter i en objektsbeskrivning.
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6.9.4 Praxis angaende 6vrigt felaktigt uppgivna fakta i objektbeskrivning
| objektbeskrivningar kan det vara nodvandigt for en kdpare att fa information som inte

direkt fysiskt hanfor sig till objektet ifraga. Det géller exempelvis fragor om bygglov
och vem som har att ansvara for skador pa fastighet. | det féljande skall redogoras for i
vilken omfattning maklare svarar fér sadan angiven information.

I FMN 2005-02-23:4 hade maklaren erhallit en uppgift om bygglov av séljaren och
uppgiften intogs i objektbeskrivningen. Méklaren uppgav till FMN att det med hansyn
till den tidsfrist som gallde for byggloven kunde betyda att det inte l&ngre fanns
bygglov. Maklaren misstankte saledes att uppgiften om bygglov kunde vara felaktig
varfor hon skulle ha rett ut fragan innan den fordes in i objektbeskrivningen. Méklaren
varnades for att inte ha kontrollerat uppgiften ifraga. Om bygglovet ifraga paverkat
priset pa formedlingsobjektet skulle képaren ha goda majligheter att med den tilldelade
varningen som grund fa skadestand av méaklaren genom behdrig instans.

| ett annat drende fran FMN, 2005-03-16:1, var det ostridigt att yttertaket pa
formedlingsobjektet var i daligt skick. Saljaren hade informerat méklaren om att
yttertaket ingick i1 samfallighetens ansvar och denna uppgift fordes in i
objektbeskrivningen. Efter koOpet visade det sig att samféllighetsforeningen inte
ansvarade for taket. Maklaren menade att han inte hade nagon anledning att ifragasatta
séljarens uppgift eftersom det ar vanligt att samfallighetsféreningarna ansvarar for
manga olika saker, t ex varme, vatten och yttertak. Saljaren hade dven godkéant den
upprattade  objektsbeskrivningen. Namnden menade att eftersom det av
besiktningsprotokollet framgick att taket hade gammal takpapp med sprickor och blasor
var fragan om vem som ansvarade for taket sarskilt viktig. Méaklaren borde darfor inte
ha nojt sig med séljarens uppgift, utan antingen sjélv tagit kontakt med eller uppmanat
koparen att kontakta foreningen for att utreda det faktiska ansvarsforhallandet.
Méklaren tilldelades en varning. En ledamot var skiljaktig i &rendet och menade att
maklaren skulle ha haft ratt att forlita sig pa saljarens uppgifter da inget framkommit
som gett maklaren anledning att ifragasatta saljarens uppgifter. Jag ar av samma asikt
som den skiljaktiga ledamoten eftersom maklarens kontrollskyldighet annars skulle bli
allt for omfattande. Det &r ovisst hur allmén domstol, ARN eller FRN skulle komma att
bedoma fragan men om nagon av instanserna skulle vara av samma asikt som FMN
skulle koparna kunna utfa skadstand av méklaren forutsatt att alla rekvisit ar uppfyllda.

Om maklaren skulle alaggas skadestandsskyldighet skulle han i det har fallet haft
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mojlighet att utva regressratt mot saljaren enligt 20 § st.2 FML eftersom uppgiften
l&mnats av honom.

Trots att en méklare var oaktsam avseende informationen till kdparna i ett hovrétts
mal, T 7411-00, fick koparna sjélva bekosta atgardandet av de fuktproblem som forelag
i formedlingsobjektet. De hade varken anlitat besiktningsman eller sjalva undersokt hur
draneringen utforts. Med tanke pa hur fastigheten var belagen, i en dalgang, kan jag i
och for sig tycka att koparen borde ha varit pa sin vakt. Dock uttalade sig méaklaren
ifrdga om att draneringen skett nyligen viket kdparen anda borde ha haft ratt att lita pa.
Fallet tydliggor svarigheten i att kunna dra gransen mellan méklarens ansvar och

kdparens undersokningsplikt.

6.9.5 Praxis om felaktiga uppgifter i och avsaknad av boendekostnadskalkyl
Ifraga om boendekostnadskalkyler har saljaren inte nagot ansvar i forhallande till

koparen. | en sadan situation blir en fastighetsmaklare ensamt skadestandsansvarig
gentemot en kopare.

Lagutskottet framholl i motiven till 18 § att det vore orimligt att méklare skulle bli
skadestandsskyldiga da de inte upprattar en bondekostnadskalkyl p.g.a. nagot
forhallande p& koparens sida.™™ Koparen kan exempelvis ha végrat att lamna ut
uppgifter som &ar nédvandiga for upprattandet av kalkylen, t.ex. uppgifter avseende
inkomstforhallanden.™® Képaren kan &ven ha framfért att han inte 6nskar en
bondekostnadskalkyl. For att undga skadestandsskyldighet framholl utskottet att
maklaren maste kunna styrka, t.ex. genom en skriftlig forklaring fran koparen, att
underlatenheten att gora en boendekostnadskalkyl beror pa koparen och nagot
forhallande pd hans sida. ™’

Ett avstaende fran koparen kraver, enligt FMN:s praxis, en uttrycklig handling och
koparen skall ges mojlighet att ta stallning till ett eventuellt avstaende fran en kalkyl pa
ett tidigare stadium &n vid tecknandet av kopekontraktet, &ven om den skriftliga
bekraftelsen inte sker forran i samband med képekontraktet.*>® FMN godtar i och for sig
aven ett i efterhand skrivet intyg om att en boendekostnadskalkyl erbjudits vid kdpet

men att koparen avstatt fran kalkylen.*

1951 U 1983/84:10, s. 12.

156 |_undmark Christel, Fastighetsmaklarlagen i praxis, s. 50.

971 U 1983/84:10, s. 12.

158 EMN 2003-05-28:6. | fallet blev méaklaren varnad pé flera olika grunder.
159 FMN 2004-02-25:5.
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| ett avgorande fran FRN fastslogs att om det forekommer felaktiga uppgifter i en
boendekostnadskalkyl presumeras att maklaren varit vardslos.*® Fallet rorde felaktiga
uppgifter om lanerantor pa overtagbara lan i formedlingsobjektet. Till foljd av att
lanerantorna angetts felaktigt blev rantekostnaderna hogre an beraknat for kdéparen.
Namnden framholl har att maklaren inte endast kan férmedla uppgifter fran saljaren
utan maste inta en aktiv roll och kunna visa att uppgifterna om lanet ar aktuella. | det
fall maklaren inte foretagit en sadan kontroll kan han endast undga ansvar om han kan
visa att koparen pa annat sitt anda kant till eventuella férandringar vad galler
boendekostnaden. Skadestand utgick.

| ett arende fran ARN 1999-0817 hade en méklare av misstag kommit att ange de
driftskostnader som var hanforliga till fastigheten med ett for lagt belopp i en
boendekostnadskalkyl, varfér koparna hos ARN yrkade skadestnd.'® Maklaren
medgav att han varit vardslos vid berdkningen av driftskostnaderna och blev darfor
skadestandsskyldig till koparen. For att undgad ansvar maste méklare enligt namnden
vara noggranna vid berdkningen av boendekostnaderna. Genom att méklaren i det hér
fallet angav driftskostnaden med ett for Iagt belopp var han skyldig att ersatta képaren
med den summa som driftskostnaden skulle ha paverkat formedlingsobjektets pris.

Trots att en fastighetsméklare underlatit att uppratta en boendekostnadskalky! vid
formedling av en bostadsratt gick hon i AN 1/97 fri fran ansvar. Grunden for namndens
installning var att namnden menade att karandeparten inte skulle ha fatt mer information
som underlag for om man skulle kunna klara forvérvet ekonomiskt &n vad de redan hade
som grund for sitt beslut att inga ett bindande avtal. Maklaren havdade att hon och
karandeparten hade fort ingaende samtal med varandra dar méaklaren gjort en muntlig
genomgang av de ekonomiska konsekvenserna. Maklarens uppgifter var enligt AN
trovardiga i detta avseende och namnden fann dérfor att maklaren varit forsumlig i
formedlingsarbetet men att forsumligheten i detta fall var av sa ringa art att det inte
foranledde nagon annan atgard fran AN. Enligt min mening kan standpunkten
ifragasattas. Namnden valde att hysa tillit till maklarens uppgifter om att muntlig
information hade givits. Ord stod saledes mot ord. Om kdparen erhallit uppgifter om
boendekostnaden muntligen har jag féljande invandning. En kdpare som avser att
investera i ett fér honom nytt objekt ar givetvis véldigt entusiastisk och har kanske vid

en muntlig redogorelse svart att tillgodogora sig den information som méklaren ger. En

1% FRN 156/94 och Brostrém s. 57.
161 ARN 1999-0817. Berakningen av skadestandet i fallet har jag redogjort fér under avsnitt 3.5.
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muntlig uppgift ar naturligtvis inte alls lika tydlig som en skriftlig och det &r av den
anledningen som lagstiftaren har valt att inféra regeln om boendekostnadskalkyler skall
ges skriftligen. Mot bakgrund av att det enligt praxis och forarbeten krévs att ett
avstaende av en kalkyl maste vara skriftlig framstar det enligt min mening som rimligt
att en muntligt framstélld kostnadskalkyl inte kan godtagas.

I drendena FMN 2005-11-16:10 och FMN 2006-05-10:3 tilldelade n&mnden
maklarna en varning, nar de inte upprattat en boendekostnadskalkyl och inte heller visat
att den inte gjorts p.g.a. nagon omstandighet pa koparens sida. | arendet fran 2006
havdade maklaren att anmalaren avstatt fran en kalkyl men da han inte kunde uppvisa

ett skriftligt avstaende ansags méklaren ha brutit mot 18 § FML.

6.10 Maklares skyldighet att reda ut fragor och upprétta handlingar

6.10.1 19 § FML

Enligt 19 § st. 1 FML skall en fastighetsméklare verka for att parterna i samband med
overlatelsen gor upp de fragor som behover l6sas. Paragrafen innebéar att méklaren
alagts en handlingsplikt vid avtalsslutet mellan parterna. Om t.ex. séljaren vill friskriva
sig fran ansvar for dolda fel i fastigheten aligger det méklaren enligt bestimmelsen att
klargora for koparen vad en sadan friskrivningsklausul kan innebéra for det fall att ett
dolt fel senare skulle visa sig i fastigheten. Ett annat exempel som en méklare maste
vara observant pa ar om nagon av parterna rimligen bor villkora kopet av objektet.
Antingen for att kopet inte skall var bindande forran en kopare fatt sin fastighet sald
eller ocksa att kopet villkoras av att koparen erhaller 1an. HD har i NJA 1997 s. 127 |
och Il framhallit att sddana klausuler dven kan vara av intresse for saljaren eftersom
omstandigheten att koparen inte beviljas lan eller 6vertagande av lan och inte kan
fullfélja kopet, i allménhet &ven drabbar saljaren.

For det fall att ndgot villkor skall skrivas in i kopehandlingen aligger det
fastighetsmaklaren att klargora villkorets innebérd och se till att det blir tydligt
utformat.’®* Maklaren har sdledes ett ansvar for att atergangsvillkor utformas si att
onddiga tvister om dess tolkning inte uppstar.'®® En klausul, som tillkommit med

méklares medverkan, som innebér att fragan om havning eller atergang star 6ppen under

162 50U 1981:102, s. 208 och prop. 1983/84:16, s. 41.
163 EMN 2004-01-21:8.
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mycket 1ang tid har medfort varning av maklaren.’® Av &tergéngsklausulen skall
framga vilken dag begdran om &tergéng senast kan pakallas av part.®®

Med hansyn till maklarens opartiska stallning ar det viktigt att en avvagning sker sa
att maklaren inte gor for stort intrang pa parternas avtalsomrade. Det bor darfor endast
alaggas fastighetsmaklaren att upplysa om majligheten att inta liknande klausuler i de
fall det star klart att koparen inte var medveten om mojligheten och att det av méklaren
framstar som att klausulen ifraga ar avgorande for att koparen skall kunna fullfélja

avtalet,

Villkor om att lan beviljas eller far 6vertas skall enligt NJA 1997 s. 127 |
lampligen utarbetas pa sadant satt att en kopare sa langt som majligt hindras fran att
med aberopande av villkoret kommer ifran ett kop som han av andra skal inte vill halla
fast vid.

Av 19 § st. 2 FML framgar att fastighetsmaklaren, om inte annat avtalats, skall
hjalpa parterna att uppratta de handlingar som behdévs for overlatelsen. Av rekvisitet
“om inte annat avtalats” framgar att regeln inte ar tvingande. | fall parterna sjalva vill
uppréatta handlingarna har de saledes mojlighet att gora det. De handlingar som avses i
bestammelsen ar framst képekontrakt och kdpebrev. Parterna kan ibland behdva fa

assistans aven med andra handlingar exempelvis reverser och fullmakter.*®’

6.10.2 Praxis om klausuler i kdpekontrakt
Av rattsfallen NJA 1997 s. 127 | och Il framgar att fastighetsméklare i princip &r

skyldiga att verka for att kopets giltighet villkoras i de fall en kOpare ar beroende av att
lan beviljas eller av att fa 6vertaga lan for att kunna betala képeskillingen. Detsamma
torde galla aven for de fall dar koparen forst maste salja sin egen fastighet for att ha
ekonomisk férmaga att fullgdra en ny fastighetsaffar.’®® Enligt HD galler skyldigheten
oavsett om en séljare klargjort for méklaren att han inte godtar villkor av det slaget. |
bada fallen fran ar 1997 blev maklarna skadestandskyldiga till koparna och HD
hanvisade till den tidigare lagens stadganden som motsvaras dagens bestammelser 16
och 19 88. Med tanke pa de langtgaende ekonomiska konsekvenser som avslag pa
begaran om lan eller om Overtagande av lan kan fa for en kopare, ansdg HD att
undantag fran aliggandet endast kan foreligga da omstandigheterna ar sadana att ett

164 Kammarritten i Stockholm, méal nr 3836-04.

1% EMN 2004-01-21:70ch 2004-02-25:4.

166 Brostrém, s. 63.

167 prop. 1983/84:16, s. 41.

168 Zacharias, Tvd HD-avgéranden om fastighetsmaklares ansvar rérande atergangsklausuler. SvJT 1997
s. 859 ff.
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villkor av namnda slag inte skulle tjana nagot egentligt syfte. En maklare skulle saledes
enligt HD kunna frias fran ansvar om det utifran erhallna upplysningar och andra
omstandigheter framstar som nastintill uteslutet att koparen inte skall erhalla Ian eller fa
overta befintliga lan.

Samtliga justitierad var emellertid inte av samma asikt som majoriteten i HD.
Minoriteten i fall I menade att kdparens beteende var anmarkningsvart eftersom koparen
hade uppgivit felaktiga uppgifter om sina inkomster till banken. Bankens positiva
besked grundade sig pa de felaktigt inlamnade uppgifterna och om de hade varit
korrekta hade lanet beviljats och maklaren hade darmed haft fog for sin uppfattning. Jag
instammer till viss del med minoriteten. | fallet borde méklaren utifran koparens
uppgifter ha ansett det nastintill uteslutet att koparen inte skulle erhalla 1an. Han kunde
omojligt ha vetat att képaren inkommit med oriktiga uppgifter. Han skulle darfor ha
kunnat haft fog for sin uppfattning och HD:s uttalade undantag skulle darfér kunna vara
for handen. Domsluten har kritiserats.*® Kleineman har framhéllit att de avgdranden
som HD kom fram till forringar kdparens ansvar. Vidare menar han dven att fallen
tydligt visar hur svart det ar for en maklare att vara “tva herrars tjanare” vid
avtalsskrivandet. Emellertid finner jag att den skyldighet som en maklare alaggs, att ge
koparen information angaende konsekvenserna av att ett lan inte beviljas, varken ar
betungande eller speciellt tidskravande. Tvartom ar det av vikt for bade kopare och
saljare att fa upplysningar av sadant slag. Det minimerar risken for tvister och kostnader
for saval involverade parter som samhallet. Mot bakgrund av ovanstaende ar jag for
majoritetens beslut.

| fallet RH 1996:136 har hovratten funnit att det alag maklaren att i saval koparens
som séljarens intresse ndrmare undersoka vilka forutsattningar kdparen har att finansiera
kopet. Maklare far i ett sadant fall inte grunda sina slutsatser pa koparens muntliga
uppgifter utan ar skyldig att sjalv utreda huruvida kdparen faktiskt har mojlighet att
finansiera kopet ifraga. En kontroll av koparens mojlighet att finansiera lanet skall
saledes foretas men i skyldigheten inbegrips inte, enligt 1997 ars fall, att maklaren
maste forsakra sig om att koparen i slutindan kommer att godtas som lantagare. | fallet
fran hovratten blev maklaren skadestandsskyldig for att ha asidosatt nuvarande 19 §
FML.

189 Kleineman Jan, Fastighetmaklarnas informationsskyldighet, JT 1997-98 210 ff.
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| fall en fastighetsméklare forsoker dvertala kopare av en fastighet att avsta fran att
villkora kopet kan han, som i fallet RH 1995:127 bli skadestandsskyldig. Villkoret som
koparna onskade fora in i avtalet var av innebdrd att kopet skulle gélla endast under
forutsattning att man fatt sitt eget objekt salt. Maklaren hade, som hovrétten funnit
utrett, aktivt Overtalat koparna att avsta fran klausulen under forespegling att han latt
skulle ordna forsaljningen av deras fastighet. Ett sadant agerande frdn en
fastighetsmaklares sida utgjorde enligt hovrattens mening ett klart avsteg fran vad som
kan betraktas som god fastighetsméaklarsed och maklaren blev darfor skyldig att betala
skadestand till koparna. Ratten framholl vikten av att fastighetsmaklare informerar om
klausulers betydelse och om de negativa konsekvenser det kan ha for respektive part att
ha med klausulen eller att utesluta den.

| fallet ARN, 1999-0864, blev en maklare skadestandsskyldig for att inte ha
uppmanat parterna att inta en klausul om en skada som kdparen papekat men som inte
framgatt av besiktningsmannens protokoll. Oaktat uppgifterna i besiktningsprotokollet
hade det enligt namndens mening alegat méklaren mot bakgrund av séljarens uppgifter
att uppmana parterna att féra in en klausul som reglerade skadan. Méklarens
underlatenhet innebar enligt namnden ett oaktsamt asidosattande av god
fastighetsméklarsed varfor han blev ansvarig att ersatta uppkommen skada. Maklare bor
saledes vid slutforhandlingar vara mycket lyhord och uppmarksam pa om nagon av
parterna framhaller nagot som bor foras in i kopekontraktet. | fallet blev aven
besiktningsmannen medskyldig till att ersétta skadan ifraga. Maklaren fick svara for en
tredjedel av skadan medan besiktningsmannen fick svara for resterande tva tredjedelar.

Om en sdljare i slutforhandlingarna infor kontraktsskrivning ger en muntlig
utfastelse om att en skada pa formedlingsobjektet skall renoveras pa dennes bekostnad
ar méklare skyldiga att se till att kdpet villkoras med den innebérd som séljaren ger
muntligen. ARN fann i drende 1999-4758 att en méaklares underlatenhet att villkora
séljarens muntlig utfastelse, om att renovera avloppet, medfort att han brustit i sina
forpliktelser enligt 19 § FML och befanns skadestandsskyldig mot koparen. | fallet
betonade dven namnden att maklaren haft vetskap om att séljaren ifraga hade dalig
ekonomi varfér méklaren borde ha insett att séljaren inte skulle ha haft ekonomisk
mojlighet att atgarda avloppet ifraga. Darfor menade namnden att maklaren atminstone
skulle ha sett till att kopesumman skulle ha bestdamts med hénsyn till renoverings
kostnaden. Fragan om séljarens ekonomi i férsaljningssammanhang ar givetvis av

kénslig art och bor darfor enligt min mening foras fram pa ett varsamt satt.
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7 Andra skadestandsansvariga for uppdragsavtalet

7.1 Inledning
Av FML foljer att det ar den fysiska personen, maklaren, som sjalv ingar ett

uppdragsavtal att formedla och att han sjalv bar ett personligt skadestandsansvar. Det &r
emellertid vanligt forekommande att fastighetsméaklare utfor sina uppdrag sasom
anstallda i ett maklarforetag. Darfor skall jag i det har kapitlet utreda vilket ansvar
arbetsgivare har for en anstalld maklare som asidosatt sina skyldigheter enligt FML.
Eftersom yrkesmassig fastighetsformedling ar forbehallen personer som é&r registrerade
hos FMN avser jag att i detta kapitel dven utreda méklares mojlighet att anlita en

medhjdlpare och vem som har att ansvara for dennes arbete.

7.2 Méaklarforetagets ansvar
Om ett uppdragsavtal ingatts mellan en uppdragsgivare och ett maklarforetag skall

avtalet enligt forarbetena anses ha tréffats mellan uppdragsgivaren och den méklare som
maklarféretaget anvisat.'™® Eftersom ett maklarforetag sdledes inte &r att uppfatta som
en “fastighetsméklare” i lagens mening och inte kan vara part i ett uppdragsavtal som
ingads med en uppdragsgivare kan arbetsgivaren inte alaggas skadestandsansvar med
stdd av de reglerna i FML. Eventuellt arbetsgivaransvar, s.k. principalansvar, skulle
darfor istallet fa faststallas enligt allmanna skadestandsrattsliga regler. SKL &r en allman
lagstiftning som enligt 1 kap 1 § SkL kan frangas genom avtal mellan parter eller av
sarskild lag som foreskriver nagot annat. FML innehaller ingen regel angaende
arbetsgivares ansvar for den anstélldes oaktsamhet och bestdmmelsen 3 kap 1 § SkL
som reglerar arbetsgivarens ansvar for saval eget som arbetstagares vallande skulle
darmed kunna vara tillamplig. Arbetsgivaren ansvarar enligt bestammelsen for person-
och sakskador som arbetstagaren orsakat i tjansten. Arbetsgivaren svarar dven for rena
formogenhetsskador som orsakats genom brott om det skett i tjansten. Arbetstagaren
sjalv ansvarar ekonomiskt endast om det foreligger “synnerliga” skal enligt 4 kap 1 §.
Varken i lagtext eller i forarbetena till 1995 ars lag har angivits pa vilket satt
skadestandsregeln i 20 § FML forhaller sig till SKL:s bestimmelse om arbetsgivarens
ansvar for arbetstagares vallande. Inte heller i 1983 ars proposition till maklarlagen har
fragan kommenterats. Problemet uppmérksammades av lagutskottet som framholl att da

en anstalld maklare vallar en skada vid en formedling bor arbetsgivarens ansvar for

170 prop. 1994/95:14, s. 63; Prop. 1983/84:16, s. 63.
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maklaren inte omfattas av skadestandsregeln i FML utan av SKL. SKL torde i ett sddant
fall, enligt utskottet, tillampas fullt ut d.v.s. arbetsgivaren blir skadestandsskyldig for
den anstéllde medan ansvar for arbetstagaren uppkommer forst om det finns synnerliga

1.1 Aven ett ansvar vad galler uppdragsgivarens motpart, dvs. i allmanhet koparen,

ska
torde enligt utskottet kunna uppkomma for arbetsgivaren genom ett avtalsliknande
forhallande.'” Utskottet beslutade att dverlamna fragan till rattstillampningen med
papekande om att principalansvaret dven kan galla for skador som omfattas av FML.
Angaende maklarforetags principalansvar saknas ytterligare motivuttalanden. I doktrin
har fragan daremot behandlats ytterligare. Cervin har anfort att eftersom 1 § FML avser
fysiska personer medfér regeln att ndgot principalansvar inte kan vara for handen.'”
Aven Ankarswed har framhallit att det 4r den fysiska personen som &r ansvarig enligt
FML och inte bolaget dar denne &r anstélld.'™ Hellner har, i likhet med lagutskottet,
framhallit att fastighetsmaklaruppdraget i och for sig ar ett personligt uppdrag men att
det inte utesluter att ett méklarforetag som har maéklare anstdllda blir
skadestandsskyldiga enligt allmanna regler om skadestandsansvar i SkL 3 kap 1 §.1° 1
forarbetena till SKL har daven anforts att arbetsgivaransvaret undantagslost bor gélla for
dem som omfattas av det civilrattsliga arbetstagarbegreppet.®

Nér det galler praxis har hovrétten i ett fall avseende principalansvar inte
kommenterat lagutskottets instéllning utan endast hé&nvisat till departementschefen
uttalande om att det & den fysiskt anstadllda maklaren som har ett
skadestandssanktionerat ansvar direkt mot uppdragsgivaren.*’’ Hovratten fann att en
talan grundad pa FML mot Svenska Sparbankernas Fastighetsbyra AB om ersattning for
skada till féljd av en hos bolaget anstalld maklares &tgarder darfor inte kunde bifallas.’
Hovratten namner inget i malet om att allmanna skadestandsréttliga regler i och for sig
kunde vara tillampliga.

| ett fall frdn AN dar klaganden riktat krav pa skadestand gentemot ett
maklarforetag framholls att da det av formedlingsuppdraget framgick att avtalspart var

den fastighetsméaklare som ingatt uppdraget och undertecknat detsamma som ansvarig

1711 U 1983/84:10, s. 13.

172 U 1983/84:10, s. 14.

113 Cervin, s. 24.

17 Ankarswed Christer, Fastighetsméklarens ansvar, s. 44.
> Hellner, s. 213.

176 prop. 1972:5, s. 651.

177 Prop.1983/84:16, s. 63.

78 RH 1989:33.
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fastighetsmaklare, var maklarforetaget inte att uppfatta som part och kunde darfor
endast alaggas skadestandsansvar enligt allméanna skadestandsrattsliga regler och ej med
stod av de specialregler som finns i FML.'" Fallet frAn AN ligger i linje med Hellners
och lagutskottets yttranden om att arbetsgivaransvaret bor galla utanfér FML:s
tillampningsomrade. Namnden understrok i fallet att det var fastighetsmaklaren och inte
foretaget som ingatt det aktuella formedlingsavtalet. Namndens hanvisning till avtalet
ifraga ar markligt eftersom oavsett vad som framgar av avtalet ar det fastighetsmaklaren
sjalv som fysisk person som ar part enligt FML.*® Vidare framgar det &ven av
forarbetena, som jag ovan namnt i avsnitt 4.2, att d&ven om ett uppdragsavtal ingatts
mellan en uppdragsgivare och ett maklarforetag skall avtalet anses ha traffats mellan
uppdragsgivaren och den maklare som maklarforetaget anvisat.'®*

Rattslaget torde foljaktligen vara att fastighetsméaklare som asidosatter sina
skyldigheter som omfattas av FML saledes svarar, tillskillnad fran andra anstallda, fullt
ut for skador som han vallar uppsatligen eller genom oaktsamhet. 2

Arbetsgivarens ansvar for sina anstallda méklares handlande torde emellertid séllan
aktualiseras eftersom ersattning i allmanhet kan utga ur maklarens ansvarsforsakring.
For en fastighetsmaklare som handhar samtliga férmedlingsobjekt skall den
obligatoriska skadestandskyldigheten tacka skador upp till 1,5 Mkr enligt 11 § st. 2 pt. 1
FMF. Principalansvaret torde darfor inte vara av betydelse forrdn den angivna
forsakringen inte fullt ut skulle tacka skadestandskyldigheten eller om en forsékring av
olika anledningar inte skulle finnas.*®

Vad som ovan framhallits utesluter inte att ett maklarforetag i forekommande fall
kan bli ansvarig for culpa in eligendo dvs. for vallande vid valet, instruktionen och

dvervakningen av sina anstallda och for dem som annars anlitas.*®*

7.3 Oregistrerade medhjalpare

7.3.1 Fastighetsmaklares mojlighet att delegera uppgifter
| forarbetena till FML diskuteras i vad man en fastighetsmaklare har ratt att anlita nagon

annan person, exempelvis en anstalld som inte ar registrerad maéklare, for att utféra

9 AN 1/04.

180 prop. 1994/95:14, s. 63; prop. 1983/84:16, s. 63.

181 prop. 1983/84, s. 63.

1823fr annat immateriellt uppdrag; arbetsgivare har i hovrattens mal T 4622-04 ansetts skadestandsskyldig
for vardslos affarsjurist.

183 |_U 1983/84:10, s. 14.

184 Brostrém, s. 43 och 116.
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arbetsuppgifter vid formedlingsuppdragets fullgérande.’®® Huvudregeln &r att en
maklare sjalv i ett formedlingsuppdrag skoter verksamheten enligt FML men att
maklare under vissa forutsattningar har mojlighet att Overlata vissa uppgifter.
Anledningen till restriktiviteten &r att fastighetsmaklare séljer en kvalificerad yrkestjanst
och att den som ingar ett formedlingsuppdrag skall ha ratt att forvanta sig att han
kommer i kontakt med en kunnig och opartisk fastighetsférmedlare. Maklare maste ha
uppdragsgivarens samtycke om nagon annan skall utfora delar av uppdraget.*®®

De moment som inte bor éverlatas till en oregistrerad medhjalpare ar férhandlingar

187 Maklare bor heller inte lata medhjalpare

med parterna om pris och 6verlatelsevillkor.
utfora den genomgang av Overlatelseavtalet som bor ske innan parterna undertecknar
kopehandlingarna. En medhjalpare far aldrig framsta eller upptrada som den person som
utfor maklartjansten ifrdga och han far inte lamna radgivning till séljare eller kopare
eller genomfdra en boendekostnadskalkyl med koparen. Déremot kan en
fastighetsmaklare Gverlata till en assistent att bevista fastigheten ifraga, vilket framgar
av FMN 4-370-00. Méaklaren utférde hér hela sitt uppdrag via Internet och ndmnden
framholl att en ytlig undersokning av objektet kunde utfdras av en extern syssloman
som méklaren anlitat. En sadan delegering kan goras under forutsattning att det finns
mojlighet till informations utbyte mellan maklaren och sysslomannen sa att maklaren
har en mojlighet att vidarebefordra resultatet av dennes undersokning till spekulanterna.
FMN:s beslut har kritiserats.'®®

Zacharias finner det markligt att méklaren inte har nagon skyldighet att personligen
granska objektet som skall forsaljas och férmedlas. Han menar att lagstiftaren nog inte
kunde forestélla sig vilket otroligt genomslag Internet skulle fa. Av den anledningen
anser han att lagstiftningen bygger pa en underforstadd forutsattning att en méaklare som
atar sig att formedla en fastighet rent faktiskt dven maste bese objektet ifraga.
Anledningen harfor anger han vara t.ex. att fastighetsméklaren kan komma att fa fragor
som inte framgar av besiktningsprotokollet och att han da maste hanvisa till saljaren.
Nér en madklare inte besOker ett objekt som han har i uppgift att formedla anser
Zacharias att maklaren underlater att fullgora en vasentlig del av sitt uppdrag. Darmed

skulle koparen forlora den trygghet som var avsedd av lagstiftaren.

185 Prop. 1994/95:14, s. 43 ff. saken berérdes dven ndgot i prop. 1983/84:16, s. 30 och i betankandet LU
1983/84:10 s. 10.

18 EMN 2005-04-13:2.

187 prop. 1994/95:14, s. 43-45.

188 Zacharias, Fastighetsmaklarlagen i praktisk tillampning, 2 uppl, 2001 s. 292 och av
Fastighetsmaklarforbundet, FastighetsMaklarFakta 1/2001, s. 2
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I en Lansrattsdom i mal 8755-00 har domstolen uttalat att en méklare som endast
har ett varderingsuppdrag personligen maste bese den fastighet som skall besiktigas.
Mot bakgrund av att fragan om att maklaren sjalv inte skall ase férmedlingsobjektet ar
kritiserad och att ledaméterna i FMN inte var eniga om beslutet att en vytlig
undersokning av objektet kunde utféras av en extern syssloman, ar det ovisst om FMN:s
beslut kommer att sta sig framledes eller om det kommer att dndras vid en prévning av
samma fraga.

FMN har funnit att det inte ar lampligt att en méklare helt 6verlater visning av
objekt till en oregistrerad medhjélpare eftersom koparen under visningen skall kunna
vanda sig direkt till maklaren med olika fragor som kan aktualiseras just vid en
visning.’® Namnden ansdg att en s&dan delegering stred mot god fastighetsmaklarsed i
12 § och méklaren tilldelades darfor en varning. Daremot ar det mojligt for maklarens
uppdragsgivare att ge ansvar at nagon att visa fastigheten, exempelvis en granne eller
familjemedlem som visar objektet ifraga. Eftersom det dd ar saljaren som lamnat
uppdraget att visa objektet behdver méklaren inte vara nérvarande vid visningen av
fastigheten. | en sadan situation ger personen ifraga inte intryck av att foretrada
maklaren.’® Viktigt att notera &r att uttalandet i propositionen inte ger stod for att en
maklare i uppdragsavtal kan fora in ett fortryckt villkor som reglerar att denne inte
behover nédrvara vid enskilda visningar. Om maklaren och hans uppdragsgivare har
kommit 6verens om att den senare sjalv handhar visningarna av formedlingsobjektet
avilar det méaklaren att i vart fall se till att bade uppdragsgivare och spekulanter ar
inforstddda med arbetssattets innebord och begransningar.'**

Savida en maklare later en maklarassistent utfora vasentliga delar av
formedlingsuppdraget anses han grovt asidosatta FML:s bestammelser och AN

rekommenderade i fallet darfor en kraftfull pafoljd till Disciplinnamnden.%

7.3.2 Fastighetsméklares ansvar for medhjalpare
Under maklarens dverinseende far, som jag namnt i foregdende avsnitt visst arbete som

hor till formedlingsuppdraget utforas av den oregistrerade medhjélparen. Emellertid
fritas maklaren inte fran eget ansvar for dess utférande; méklaren ansvarar inom ramen

for god fastighetsmaklarsed bade mot saljare och mot kopare oavsett om maklaren utfor

18 EMN 2003-10-15:1.

190 prop, 1994/95:14, s. 45.

191 EMN 2000-12-20:4 och 2004-10-20:3.
192 AN 2/04.
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allt arbete sjalv, eller later en oregistrerad medhjdlpare utfora delar av
formedlingsuppdraget. Maklaren far saledes svara for medhjalparens eventuella
oaktsamhet med sin egen ansvarsforsakring.*** Om en medhjalpare utfér en stor del av
uppdraget kan denne fa ansvara tillsammans med méaklare mot kopare och saljare. HD
har i ett fall, som visserligen inte gallde skadestandsskyldighet utan nedséttning av
provision, tillampat FML analogt dar en oregistrerad person utférde de flesta
uppgifterna.®* Det &r emellertid ovanligt att ansvar utkravs av medhjalpare, vilket torde
bero pa att medhjalpare inte har nagon ansvarsforsakring och att den skadelidande

darfor vander sig till den part dar man vet att ersattning kan erhéllas.*®

193 Brostrom, s. 45.
1% NJA 2000 s. 629.
195 Brostrom s. 45.
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8 FML och framtiden

8.1 Kritik mot FML och ny lagstiftning
Trots att FML inte varit i bruk speciellt lange har lagens bestammelser fatt kritik fran

manga hall.**® Aven i en utredning som féretogs kort tid efter inférandet av nya FML
foreslogs att lagen skulle ses dver.™®” Genom &ren har ocksé inlagor fran bl.a. FMN,
branschorganisationer och allménheten har inkommit till Justitiedepartementet om ett
behov av en dversyn av FML. | bl.a. skrivelsen fran FMN kritiserades lagen p.g.a. av att
den inte &r anpassad till de forhallanden som rader pa marknaden. Namnden menar att
lagstiftningen bor &andras med hansyn till den ©kande internationaliseringen,
anvandningen av IT och kundernas efterfragan av service.'® Reformbehovet patalades
aven vid en hearing som Justitiedepartementet holl i maj 2004 med berdrda
organisationer och myndigheter.

Mot bakgrund av den kritik som FML varit foremal for har en sarskild utredare
tillsatts for att se Over FML och Overvdga vilka andringar och kompletteringar i lagen

som bér goras.'®

Utredningen har namnet “Utredningen om &versyn av
fastighetsméklarlagen” och en av uppgifterna for utredaren ar att underséka den praxis
som har utbildats betraffande begreppet god fastighetsméklarsed.

Juridiskt Klassificeras bostadsréatter som 16s egendom och fastigheter som fast
egendom. Fast egendom regleras i jordabalken och 16s egendom i koplagen. |
samlingsbeteckningen "fastigheter” i FML ingar aven bostadsratter vilket har ansetts
olyckligt med hansyn till de olika regler som géller for bl.a. undersokningsplikt i de tva
namnda lagarna. Av den anledningen borde atskillnaden dem emellan uppmarksammas
av FML:s utredare. Med tanke pa att en bostadsratt i dag ofta har ett pris som motsvarar
en fastighet borde lagstiftaren dven reglera bostadsrétts kop i sig.

FMN har i ett avgérande gjort bedémningen att fastigheter beldgna i Sverige kan
formedlas utan att FML:s bestammelser blir tillampliga, om férmedlingsuppdraget
huvudsakligen utférs utomlands.?®® Rattslaget har ansetts utgdra ett problem och i

utredningen skall overvagas om det bor goras nagra andringar betraffande

1% Anna Hanberger, Fastighetsméklaren - en opartisk mellanman. JT 1995/96 s. 561 och Bogdan
Michael, Fastighetsméklare och svensk internationell konsumentrétt. SvJT 1995 s. 1 ff och Janteré-
Jareborg Marit, Internationellt tvingande civilrattsregler, fastighetsférmedling och konsumenter nagra
reflexioner, SVJT 1995 s. 374 ff.

97 SOU 1999:35.

1% EMN, Behovet av en dversyn av fastighetsméklarlagen, Dnr 9-379-03.

%9 Dir. 2005:140. Oversyn av fastighetsmaklarlagen. Justitiedepartementet.

2% FMN 2003-08-27:1.
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tillampligheten av lagens néaringsrattsliga bestammelser i fraga om sadana
formedlingsuppdrag.

Utredaren skall dvervéga om rétten att anvanda titeln fastighetsméklare bor skyddas
och om sarskilda regler bor inféras for formedling av andra objekt an fastigheter. Vidare
skall klargbras i vilken utstrackning maéklarassistenter boér kunna medverka vid
forsaljning och om det finns anledning att i lag reglera deras agerande. Till utredarens
uppgift hor dven att 6vervaga om forbudet mot fértroenderubbande sidoverksamhet bor
preciseras eller kompletteras. Enligt direktiven skall de forslag som utredaren lagger
fram ha sin utgangspunkt i att lagstiftningen skall ge konsumenter ett gott skydd
avpassat till radande forhallanden. Lagstiftningen skall aven ge sa goda forutsattningar
som mojligt for fastighetsméaklare att bedriva sin verksamhet, utan att det paverkar
konsumentskyddet negativt.

8.2 FML och EU
EU har inte utarbetat ndgra gemensamma regler for bostadsformedling.” Reglerna pé

omradet forevisar stora skillnader mellan medlemslanderna vilket gor det svart for
maklare att samarbeta dver gréanserna. Den Europeiska gemenskapen syftar till ett fritt
fléde av arbetskraft, varor och tjanster och det ar darfér en forutsattning att man bl.a.
enkelt skall kunna byta, kdpa och sélja sin bostad inom unionen. Av den orsaken har ett
projekt initierats som skall ta fram en gemensam europeisk standard for
fastighetsmaklartjanster. De som hittills & med och paverkar i projektet for Sveriges del

ar FMN, Maklarsamfundet, Malmoé Hogskola och Sveriges konsumentrad.*%?

201 prop, 1994/95:14, s. 15.
202 pressmeddelande Fran SIS, Swedish Standards Institute, 8 mars 2006
http://www.sis.se/upload/632773426559426990.pdf
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9. Slutord

Av den skadestandsrattsliga praxis som jag har gatt igenom hos allméanna domstolar och
ARN har det visat sig att svarigheter foreligger, for personer som &nskar utfa
skadestand av en maklare, att kunna bevisa ett orsakssamband mellan maklarens
agerande och den uppkomna skadan.?®® Mot bakgrund av det sagda ar det inte markligt
att skadestandsrattslig praxis saknas for vissa i bestammelser i lagen. Exempelvis om en
maklare i strid mot 13 § sjalv valjer att trdda in som spekulant och koper objektet till det
pris som saljaren onskar dr det hogst sannolikt att ingen har lidit nagon skada. |
civilrattsligt hanseende innebar det att en méklare inte far ansvara trots att han
overskridit en regel som kan foranleda skadestandsansvar. Emellertid kan méklare i ett
sadant fall fa sta till svars for sitt agerande i naringsrattsligt avseende gentemot bl.a.
FMN.

Enligt min mening vore det av godo om begreppet god fastighetsmaklarsed skulle
komma att konkretiseras. Givetvis skulle det vara omgjligt att tdcka in samtliga fall i
lagen, men begreppet kan noga utifran praxis och FMN:s direktiv kunna klargoras i
utredningen som gors om FML. Min installning grundar sig pa att jag anser att det ar av
vikt for savél en maklare som for den som kommer i kontakt med denne att sa langt som
mojligt kunna fa klara och entydiga besked om vad en méklare skall eller far gora.
Tillampningen av lagen har enligt min mening dven stundom inbegripit tveksamma fall
vilket omintetgor forutsebarheten for saval maklaren som den enskilde konsumenten.
Forutsebarheten blir dven lidande med tanke pa att det ar flera olika institutioner som
har att avgora huruvida en fastighetsméklare asidosétter sina skyldigheter och att de inte
behover folja vare sig sin egna eller andras praxis. Domstolarna daremot foljer som
regel hogre instans avgdranden p.g.a. den sakliga tyngden i den hdgsta instansens skl
for en intagen standpunkt och for att det ar ytterst betydelsefullt med enhetlighet i
rattstillampningen. Med hdansyn till att FML &r en konsumentlagstiftning ar det
forvanansvart att samhallet erbjuder ett sa komplicerat och svartolkat system. Regler om
ansvar skall vara tydliga sa att den det beror har méjlighet att agera utifran géllande ratt

och sa att en enskild konsument skall veta vad som galler.

23 Manga av fallen tydliggor dven svarigheten i att dra gransen mellan méklarens ansvar och képarens

undersokningsplikt.
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Hovratten for Vastra Sverige mal T 4622-04

Tingsrattsavgdranden

Stockholms tingsratts dom den 7 november 1997

Lansratten

Lansrattens dom 8755-00
Lansrattens dom 13367-03
Lansrattens dom 6112-03



Kammarratten

Kammarratten mal nr 4182-1997
Kammarratten mal nr 3836-04
Kammarratten mal nr 5864-2001

Kammarratten mal nr 8375-04

Regeringsratten
RA 2006 ref. 53

Fastighetsmaklarndmnden
FMN 4-2404-97
FMN 1999-11-17
FMN 4-370-00
FMN 2000-01-26:3
FMN 2000-01-26:4
FMN 2000-01-26:5
FMN 2000-03-22:5
FMN 2000-04-26:6
FMN 2000-09-06:6
FMN 2000-11-29:2
FMN 2000-11-29:4
FMN 2000-12-20:4
FMN 2002-11-06:2
FMN 2003-05-28:5
FMN 2003-08-27:1
FMN 2003-10-15:1
FMN 2004-01-21:7
FMN 2004-01-21:8
FMN 2004-02-25:4
FMN 2004-02-25:5
FMN 2004-10-20:3
FMN 2005-02-16:1
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FMN 2005-02-23:2
FMN 2005-02-23:4
FMN 2005-03-16:7
FMN 2005-04-13:2
FMN 2005-05-18:1
FMN 2005-09-28:5
FMN 2005-02-23:6
FMN 2005-03-16:1
FMN 2005-11-16.2
FMN 2005-11-16:10
FMN 2006-02-22:1
FMN 2006-05-10:3

Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd
FRN 156/94

Allmanna reklamationsndmnden
ARN 94-433
ARN 1994-4399
ARN 1996-4145
ARN 1997-2031
ARN 1998-5984
ARN 1998-6323
ARN 1999-5766
ARN 1999-0684
ARN 1999-6515
ARN 1999-0817
ARN 1999-4758
ARN 2003-1538
ARN 2004-1375
ARN 2004-3676
ARN 2004-5803
ARN 2004-6220
ARN 2004-8334



ARN 2005-2200
ARN 2005-0007
ARN 2005-3072
ARN 2005-4514
ARN 2005-5157
ARN 2005-5795
ARN 2005-6065
ARN 2006-0027
ARN 2006-0794

Maklarsamfundets Ansvarsnamnd
AN 17/91
AN 1/97
AN 3/97
AN 5/97
AN 6/00
AN 4/03
AN 1/04
AN 2/04
AN 7/05
AN 8/05
AN 4/06
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