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1. SAMMANFATTNING

Fastighetsméklaren & enligt Fastighetsméklarlagen (1995:400) skyldig ait ha
ansvarsforsdkring. Denna  obligatoriska  ansvarsforsékring & et av de
naringsrétdiga krav lagen stdler pa yrkesverksamma méklare. Utan denna
ansvadorsskring  far  inte maklaren  yrkesmassigt  formedla  fagtigheter.
Anledningen till at obligatorisk ansvarsforsakring inférdes var konsumenthansyn.
Konsumenten ska vid skada vara saker pa att maklaren &r likvid och kapabel att
svara for sn skadestandsskyldighet. Maklaren som uppsdligen dler av
ocktsamhet  &sdositter  lagens  civilrdtdiga  skyldigheter  kan bl
skadestandsskyldig gentemot sdjaren dler koparen. Ansvarsforsskringen ska
mingt técka dessa skyldigheter. Maklaransvaret & dock i manga avseenden
oklart. M&klaren, som enligt forarbeten ska vara en opartisk mdlanman, har en
skyldighet at ta tillvara bade sdljarens och koparens intressen. | denna roll som
opartisk mellanman ska han agerai enlighet med god méklarsed, en sed som inte
& definierad i lag. Bade fadtighetsméklalagen och kravet pa obligatorisk
ansvarsforsakring kom till for ait skydda konsumenten vid fastighetskdp. Eftersom
maklaransvaret & oklat i manga fal och praxis fran dlmanna domstolar &
sdlsynt, kvarstar osakerheten kring vad ansvarsforsakringen ska técka.



2. FORORD

Ansvarsforsakring & vanligt forekommande for manga radgivare idag. Att
lagdtiftaren velt ait gbra denna ansvarsforsakringen obligatorisk fOor vissa
yrkesgrupper gjorde mig nyfiken pa anledningen till detta | samrad med min
handledare Bertil Bengtsson kom vi fram till &mnet, Fagtighetsméklarens
obligatoriska ansvarsforsdkring. Jag vill tacka Bertil Bengtsson for st6d och
handledning under uppsatsens gang. Jag Vill ocksd tacka Jonas Anderberg,
Méaklarsamfundet, Tommy Erlandsson, Skandia, Monica Dihlstrom, Fagtighets-
méklarforbundet, Ken Magnusson, Storebrand, Bo Olsson, Svensk
Fadtighetsférmedling, Lena Dain, Folksam, Ola Gotting, Fadtighets
méklarndmnden, Sverker Thordund, Konsumentverket och Barbro Lundgren,
Allménna Reklamaionsndmnden for at de har tagit 99 tid at hjdpa mig med
upplysningar om méklarens ansvarsforsakring.

Lund, mg 1999
Linda Johansson
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4. INLEDNING

4.1. Inledning till amnet

Ansvarsorsakring tecknas for et man vill ha et skydd mot eventudl
skadesténdsskyldighet och har nu Dblivit et nédvandigt komplement till
skadestandsreglerna. Denna utgor ett skydd bade for forsskringstagare, som
genom sn  ansvadorsskring &  likvid, och for den skaddidande.
Forsskringshbolaget atar sig att betala det skadestand som forsakringstagaren kan
Aaggas at utge vid skada och hérigenom tillgodoses den reparativa funktionen av
skadestandet. Ansvarsforsakring kan tecknas for person- och sakskador men
ocksa for rena formogenhetsskador. Ansvarsforsskringen ska inte ha nagon
inverkan pa réten till skedestdnd, ddaremot kan forekomsten av en
ansvarsforsakring paverka storleken av skadesténdet. Finns ansvarsforsakring sa
sker i regd inte négon jamkning av beloppet. *

Ansvarsorsskring mot ren formogenhetsskada i kontraktsforhdlande & vanligt
forekommande for de som sysdar med immateriella tjander. Dessa radgivare,
som advokater, revisorer och andra typer av konsulter, har genom praxis féit ett
vaxande ansvar. Skadestandsskyldighet som uppkommer kan da hart mot den
enskilde rédgivaren och hérigenom & ansvarsforsakring et viktigt skydd.?
Déaremot & inte obligatorisk ansvarsforsakring sa vanligt forekommande. For
fadtighetsméklare har dock obligatorisk ansvarsforsskring inforts som et
naringsrétdigt krav i Fastighetsméklarlagen (1995:400), dvs. méklaren far inte
yrkesmassigt utbva gtt yrke utan et inneha en ansvarsforsakring. Denna uppsats
ska behandla fastighetsméklarens obligatoriska ansvarsforsakring.

4.2. Syfte

Min mdsitning med denna uppsats & at belysa anledningen till varfor
obligatorisk ansvarsforszkring enligt lag inforts for fastighetsméklare och da éven
titta pd maklaen som rétsfigur. Tyngdpunkten i uppsatsen & maklarens
skadestandsansvar, dvs. i vilka Stuationer méklaren har et ansvar utifrén
Fadtighetsméklarlagen. Lagens civilréttdiga skyldigheter for méklaren & minimum
for vad ansvarforsskringen maste tacka. Avdutningsvis ska jag e hur
ansvarsforsakringens  fungerar i praktiken, utifrdn méaklarorganisationer och
forsakringsbolags synvinkd.

4.3. Metod

For att utreda anledningen till varfor ansvarsforsakring inforts for méklare har jag
anvant framst anvant mig av Sméhuskdpkommitténs betankande och forarbeten

! Hellner, Jan Skadestandsrétt, 5:e uppl. 1995 s.183ff.
% K leineman, Jan Radgivares informationsansvar - en probleminventering SvJT 1998 s.185.



till den gamla méklarlagen (1984:81). Jag har anvant mig av forarbeten ftill
nuvarande maklarlag for att se om och hur férsdkringen forandrats. | den dd jag
redogor for méklarens skyldigheter enligt lag har jag till Sorsta dd anvant mig av
tva bocker pa omradet, Mats Brostroms Fastighetsmékiare, som behandlar
méklarens aktsamhetskrav och Claude Zacharias Fastighetsméklarlagen i
praktisk tillampning, som & en detdjerad lagkommentar. | évrigt har jag anvant
mig av forarbeten och annan doktrin. For att tydligare belysa méklarens ansvar
har jag refererat till praxis, framst frén alménna domstolar. Jag har &venii vissafall
anvant mig av avgoranden fran Maklarsamfundets ansvarsndmnd. Den avdutande
delen om ansvarsforsakringen i praktiken baseras pa teefonsamta jag har haft
med representanter pa méklarorganisationer och forsakringsbolag. Ambitionen
har inte varit att gora en fullsténdig empirisk undersdkning utan endagt i informella
samta fa kommentarer om ansvarsforsakringen.

4.4. Disposition

Innehdlet i uppsatsen & disponerat pa foljande st | kapitel fem inleder jag med
en kort historik om méklarsysdans framvaxt. | kapitel sex redogdrs for méklarens
rétliga gdlning, detta for att ge en bakgrund till mé&klarens ansvar. | kapitd gu
redovisas tankegangarna bakom inférandet av obligatorisk ansvarsforsakring for
méaklare. | detta kapitel ing&r ocksa hur forsskringen & uppbyggd och vilka
forandringar som gjortsi nya fastighetsméaklarlagen. | &ttonde kapitlet dterfinns en
kort genomgang av nuvarande fastighetsméklarlag. | nionde kapitlet redogor jag
for méklarens skyldigheter enligt lag. | tionde kapitlet redovisas nagra roster om
ansvarsforsakrings funktion i praktiken, utifrén branschens synvinkd. Uppsatsen
avdutasi det dfte kapitlet med en anays.



5. HISTORIK

5.1. Mé&klaryrkets historik

M&klaryrket har gamla anor och redan i det antika samhdlet var méklarsysdorna
vd utvecklade. Den romerska méklaren var framgt formedlare av
affarstransaktioner, men fanns ocksa till hands vid kép av ambeten och vid
ingdende av aktenskap. Na det romerska riket foll minskade behovet av
maklare. | och med stédernas framvaxt i borjan av meddtiden fanns det aterigen
ett behov av méklare. Under 1300-1400-talet stadfastes mycket av maklarrétten
I sarskilda méklarordningar. | Sydeuropa hade méklarréditen ett starkt
offentligréttdigt indag. Det diménna angtdlde méklare som skulle vara opartiska
och inte bedriva egenhanddl. M&klaren skulle ocksa stédla sikerhet for sin
verksamhet. Det fanns dltsa redan p& meddtiden en fundering kring ait méklaren
behovde stdla sskerhet for att fa bedriva sin méklartjanst. | Nordeuropa var inte
méaklaren pd samma sit en offentlig tjansteman, utan hade en mer fri méaklarroll.
M&klarens uppgifter var i stort att formedla varor, eftersom omséttningen av fast
egendom var liten och skéttes framfora It av advokater.®

5.2. Fastighetsméklar sysslans framvaxt i Sverige

Sveriges forsta méklarordning kom & 1720 och reglerade maklarsysdan bade
vad gdlde fast och 16s egendom.* Genom denna miklarordning faststélldes ett
méaklarmonopol som bestod in pa mitten av 1800-tdet. De méklare som var
l&mpliga med hénsyn till flit och skicklighet valdes ut och fick avldgga ed infor
magidraten, det dlmanna Maklaren hade enligt méklarforordningen faststdlda
uppdrag som han fick utféra och for dessa uppdrag utgick méklarlon. Denna 16n
skulle betalas till hédften var av kopare och sdjare. Gentemot dessa bada parter
var méklaren skadesténdsskyldig for svikligt forfarande.

Denna forordning ersattes & 1853 av en ny, dar de tillsata méklara inte langre
innehade en legd ensamrétt | utbvandet av yrket. De dlmanna sadsméklarna fick
konkurrens i dutet av 1800-talet av privata fondméklare. Forordningen innehdll i
gtort samma regler som féregaende forordning och det var gadvklart att méklaren
hade en skadestdndsskyldighet for fd dler forsummelse i tjisngen. ® Denna
méklarférordning efterfoljdes & 1872 av en ny forfatning.” Samtidigt skapades
en ny tillsynamyndighet som skulle préva behovet av méklare. M&larreglerna
moderniserades &terigen 1893 genom en miklarférordning.®

% 50U 1981:102, s. 37 ff.

* Kongl. Maj:ts Mé&klare-Ordning den 6 Julii 1720.
® SOU 1981:102, s. 37 ff.

® SFS 1853 n0.11.

" SFS 1872 no.66.

8 9FS1893nr.51.



Samtlign av de ovan angivna forfatningana var  applicerbara  pa
fagtighetsméklarrollen, men det fordes fram meningar om en specifik laggtiftning
for festighetsméklanas verksamhet. Ar 1947 kom en kungordse om
auktorisstion av fadtighetsméklare® Den som ville bli  auktoriserad
fastighetsméklare behtvde uppfylla vissa néringsréitdiga krav och tillsynen skéttes
av handdskamrarna i varje didrikt. Ett av kraven var att méklaren skulle stdla
sakerhet till ett belopp av hogst 100 000 kronor for erséttningsskyldighet denne
kunde &ra dg i sin yrkesutévning. Genom denna kungdrdse hade dla
auktoriserade fasgtighetsmaklare en faststélld stkerhet for sin verksamhet, bade for
sn egen och sna klienters skull. Detta var det forda steget till att infora
obligatorisk ansvarsforsakring for dlafastighetsméklare.™

| borjan av 1970-tdet var man redo ait Gvervaga en civilrétdig lagreglering for
fagtighetsméklare. En av orsskerna var méklarnas marknadsforingsmetoder.
Koparen hade hittills varit ansvarig for t.ex. upplaning och besiktning, men nu
marknadsforde méklaren sig kunnig at ta hand om dessa géromd. | de fall
méaklaren misdyckades med detta, uppmérksammades det i massmedia och man
krévde en reglering for ansvarsfordelning mellan kopare och fastighetsméklare. En
annan viktig orsak var den vaxande konsumentlaggtiftningen. Konsumentkdplagen
och konsumentkreditlagen som béda tradde i kraft under 1970-tdet praglade
senare laggtiftning till att sétta konsumenten i forgrunden. Synséttet var att kdparen
behtvde samhdllets, dvs. laggtiftarens beskydd vid kdptransaktioner. H&rigenom
fanns det gort belagg for att konsumenten aven behdvde skyddas vid den kanske
storda affarstransaktion i livet, dvs. fastighetskap. ™

Ar 1975 tillssttes Sméhuskopkommittén for att utarbeta et lagfordag il
fagighetsméklalag som skulle innehdla béde divilréttdig och n&ingsrétdig
reglering. Kommitténs arbete mynnade ut i lagen (1984:81) om fagtighetsméklare.
Denna lag upphorde dock att géla nér den nya Fastighetsméklarlagen (1995:400)
tréddei kraft 1 oktober 1995.

¥ SFS1947:336.
050U 1981:102 s 43.
' Cervin, UIf, Fastighetsmaklaren, 2 uppl. 1991 s. 10.



6. FASTIGHETSMAKLARENS RATTSLIGA
STALLNING

6.1. Inledning

Fastighetsméklarens réttdiga stdlning har diskuterats inom nordisk doktrin, men
man har varit enig om att maklare tillhér gruppen melanmén.*? Frégan har varit
vad for dags melanmansbegrepp man kan inordna denne under. Mdlanmannen
formedlar kontakten mellan parterna och har vanligtvis féit i uppdrag av négon av
dem att réttshandla for dennes rékning. Genom detta réttshandlande binder
melanmannen sin  huvudman. Mdlanmannen mégte handla i kraft av en
viljeforklaring frén huvudmannens sida, men i manga fdl & denna vilja ansedd
som konkludent. De réatanditut man kan hanféra till mellanmansbegreppet &
bud, fullméktig och kommissionér.

Begreppet sysdoman forekommer oftainom melanmansrétten och & ett begrepp
som héanvisr till at et uppdragsforhdlande finns.  Tiberg  beskriver
sysdomannaskapet som en saskild sda av melanmangrétten. Sysdomans-
reglerna finns i handelshakens 18 kapitd och behandlar dlt dags rétshandlande
for huvudmans rékning. Maklaren kan betraktas som en sysdoman da han i
néstan dlafal far sitt uppdrag frén sdjaren. Sysdomannen kan utfora sitt uppdrag
med dler utan fullmakt.** Sysdomannen ska vid utférande av réttshandlingen vidta
omsorg och vid Overtrédelser av denna omsorgsplikt kan skadestandsskyldighet
bli aktudlt. Detta exempelvis vid fdl nér sysdomannen dverskrider Sitt uppdrag. |
dlafal fordras dock vallande for att skadesténd ska kunna kravas™

6.2. Bud

Smahuskdpkommittén ansag i sSitt beténkande at fagtighetsmaklaren inte kan
inforas under budsdefinitionen.™ Budet & den enklaste formen av mellanméan och
har endagt till uppgift at muntligen dverlamna uppgifter. N& mdlanmannen
upptrader som bud sa gdler samma regler som om parterna §ava har forhandla.
Om mottagaren accepterar ett anbud som forvanskats av budet si anses
acceptanten ingéit et avtal enligt det felaktiga meddelandet. Avsandaren blir dock
inte bunden, om han inte §av vill, av ett medddande som forvanskats genom
budet, trots att mottagaren & i god tro. Det & darmed mottagaren som stér
risken for att medde andet forvanskats. Detta medfor at det finns sma majligheter
for mottagaren att fa ersittning for den skada han lidit p.g.a budets felaktiga
medddande. Mottagaren kan inte vanda dg till anbudsgivaren for at fa

12 Brostrém, Mats Fastighetsmaklare - aktsamhetskrav och oaktsamhetsansvar vid
fastighetsférmedling, 1:auppl. 1995 s. 31.

3 Tiberg, Hugo, Mellanmansréit 7 uppl. 1986 s. 14, 23 ff.

! Bengtsson, Bertil Sérskilda avtalstyper 2:auppl. 1976 s. 157 ff.

> S0U 1981:102's. 190.
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skadestand och da &erstdr budet. Enligt Tiberg, s kan man gora budet ansvarigt
for culpa enligt allménna skadestdndsregler nér tredje man skadats™®

Sméhuskdpkommittén menade att foljden av at fora maklaren till kategorin bud
kan bli at motparten, oftast koparen, skulle fa en svag stdlning gentemot
maklaren. Detta da kOparen magte visa att méklaren gavstandigt lamnat den
felaktiga uppgiften for at fa méklaren skadestndsansvarig. Kan inte kdparen visa
detta, & méaklaren sdsom bud endast subsidiart ansvarig. Kommittén menar att
maklaren i praktiken intar en A gavstandig roll mellan parterna att han bor kunna
8 aggas ett kadestdndsansvar, trots att siljaren anses skadestandsskyldig. "’

6.3. Fullmaktige

Sméhuskopkommittén ansdg inte hdller at fastighetsmaklare kan hanforas till
kategorin fullméktige!® Fullméktige har rét et ing& bindende avta for sin
huvudmans rékning vid dverlamnande av anbud. Redan vid accepten av anbudet
& avtdet dutfort. Detta & den stora skillnaden mot budet. Likheten kvarstér
dock i at fullmaktigen inte & avtdspart och inte ingar avtd i eget namn. Regler
om fullmakt finns i 2 kap avtadagen.™ Det finns inte négot formkrav for hur en
fullmakt ska uppstdllas utom vid kop, byte dler gava av fast egendom, da det
krévs en skriftlig fullmakt.®

Huvudmannen blir dltsa bunden av fullmaktiges rétshandlande forutsatt at han
handlar efter en giltig fullmekt. Vid uppdragsullmakt fdljer giltigheten av
uppdraget, dvs ogiltigt uppdrag medfér en ogiltig fullmakt. Huvudmannens
bundenhet beror ocksd pa om fullméktigen hdlit sg inom sin befogenhet.
Overskrider fullmaktigen sin befogenhet kan tredje man 8nda rékna med at
avtdet & bindande gentemot huvudmannen, forutsatt att tredje man var i god tro.
Huvudmannen f& da infria avtdet och igtdlet krava fullméktige for uppkommen
forlust? Sméhuskdpkommittén menade ait om méklaren skulle agera som
fullméktige sa maste uppdragsgivaren, oftast siljaren, svara for oriktiga uppgifter
som medddas av fadighetsmdklaren. Detta skulle kunna leda till oskdiga
konsskvenser for sdjaren som inte kan 6vervaka dla uppgifter méklaren ger
motparten.?

Fullméktigens ansvar gentemot tredje man, dvs. koparen, blir aktudlt nar
fullméktigen Overskrider sn behdrighet. Huvudman blir inte bunden av
fullméktiges réattshandlande om denne Gverskrider behdrigheten, men tredje man
har &nda en mgjlighet till kompensation for det uteblivna avtaet. Tredje man kan
krava skadestand for ekonomisk skada av fullmaktigen enligt 258 avtaldagen.
Denna avtasregd om "falsus procurator” forutsétter inte culpa hos fullméktigen.

'® Tiberg, Hugo, a.a. s. 30 ff.
' 30U 1981:102 s. 190.

18 50U 1981:102 s. 190.

¥ Tiberg, Hugo, aa. s. 14.
2 AvtalsL 2782.

 Tiberg, Hugo, a.a. s. 40 ff.
% 50U 1981:102 s. 190.
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Lagrummets innebdrd & att fullmaktigen garanterar gentemot tredje man at giltig
fulmekt finns. Enligt Tiberg & denna regd av betyddse <saskilt vid
uppdragsfullmakter, da tredie man magte lita pa fullméktiges uppgifter. Tredie
man har et fullgott Skydd genom fullmaktigens strikta ansvar sa lange fullmaktigen
& solvent och kan betala uppkommen skada.®

6.4. Kommissionar

En kommissiondr f& uppdrag av sSin huvudmean att réttshandla for denne, men till
sillnad fran fullmaktigen, gor han det i eget namn. Kommissiondren blir
foljaktligen gdv ansvarig gentemot tredje man for at avtdet fullfoljs. Om
méklaren skulle ha en kyldighet att e till ait avtd verkligen duts skulle det
strécka méklaruppdraget alddes for 18ngt, enligt Brostrom.®* Enligt Tiberg kan
méklaren upptréda som kommissiondr i de fal han agerar i eget namn, men oftast
anses det ofdrenligt med god handelssed. Detta eftersom maklaren da kan lagga
bedag pa en god affér for egen del. 2 | FML & det nu forbjudet for maklaren att
kopa en fagtighet som han har i uppdrag ait formedia. Han f& heller inte bedriva
handdl med fastigheter.?®

6.5. Fastighetsmaklarensrattsliga hemvist

Fagtighetsmaklarindiitutet har inte funnit Sn motsvarighet i négot av de ovan
namnda réttsindtituten, trots att det finns manga likheter. Tiberg menar maklarens
ansvar har vait en av de mest kontroversidla frégorna inom maklarréiten,
eftersom man i praxis forsokt utréna om méklaren handlat som fullméktig dler
bud. Till vilken kaegori méklaren tillhdr blir avgbrande for hans
skadestandsansvar gentemot tredje man. Agerar méklaren som bud ansvarar han
for culpa, & han fullméktige har han garantiansvar enligt regeln om “fasus

procurator”.?’

Tiberg pekar pa problemet att méklaren i vanliga fal inte har ndgon fullmakt och
har dafor inte det ovan namnda garantiansvaret. Kdparen kan hamna i en
Stuation dér felaktiga uppgifter kommer att bestamma innehdlet i avtdet. Dessa
uppgifter fé& inte paverka koparens stdlning p.g.a. at huvudmannen har anvant en
maklare. Det fdler dafor antingen pa sdjaren dler mdklaren at ansvara for
denna typ av oriktiga uppgifter. Sdjaen har i vissa fdl et drikt
skadestandsansvar. Sdjaren kan sedan avkréava maklaren skadestand, om
valande kan d&ggas denne. Vid fdaktiga uppgifter som méklaren gavstandigt
delgivit koparen & han ansvarig for vid vdlande. Finns det en tveksamhet kring
om de felaktiga uppgifterna harror fran siljaren dler méklaren, har tendensen varit
at hdla maklaren ansvarig gentemot kdparen, under forutsdttning att maklaren

% Tiberg, Hugo, a.a. s.55ff.

# Brostrém, Matsa.a. s. 32.

% Tiberg, Hugo, a.a. s. 65.

*FML 138, 148.

“Tiberg, Hugo, aa. s. 101-102, SOU 1981:102 s.102ff.
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vait culpss® Det har genom FML fastdagits en upplysnings: och
rédgivningsplikt®® for maklaren, men tyvarr har réttdaget inte blivit klarare.

Martin Fehr menade redan 1925 om att méklaringtitutet behGvde utredas. Han
ansig at det i svensk lagdtiftning inte klargjordes hur man skulle se pa
fastighetsméklaren. Det fanns drag hos méklaren som aerfanns hos dla de ovan
namnda réttsingtituten, men inte ndgot som var fullgott for at tacka dla maklarens
uppgifter. Han ansdg at det fanns fog for at se méklaren som et eget
réttsingtitut.*

Sméhuskopkommittén tog fasta pa Fehrs uttdande né de utredde
fastighetsmaklarens rétdiga sdlning. De ansdg at maklaren har sa sirpréglade
uppgifter, at det fans dl anledning till &t hanféra denne till en egen
mellanmanskategori. Detta p.ga at mdklaren har som primé uppgift att
sammanfora tva parter som vill duta avta. Méklaren har dltsd inte fétt i uppdrag
att duta avta & ndgon annan. Av den anledningen anser kommittén, at det kréavs
en saskild divilrétdig lagdtiftning for fagighetsméklare som fastda dennes
ansvar. Maklaren har oftast en radgivande roll vad galler juridiska, ekonomiska
och tekniska aspekter av huskOpet. Han bitréder ocksa vid forhandlingar mellan
parterna och kan vara mer dler mindre aktiv vad gdler att formedla bud och
motbud. Han kan vara med vid utformningen av kdpekontraktet och komma med
finanderingsfordag. Alla dessa gStuationer kan leda till besvérliga juridiska
frégestaliningar angdende méklarens ansvar

Sméhuskopkommittén faststdller adltsa at fastighetsméklaren hor till en egen
mellanmanskategori. Detta leder till at man i den dvilrédtdiga dden av lagen
skapar vissa typer av ansvarsomraden som & specifika for maklaren och andra
som & igenkannbara fran andra typer av mellanmanskategorier. Genom at vdja
denna v&g dipper man tveksamheter kring méklarens ansvar gentemot parterna
och kan ocksa identifiera vilka réttsforhdllanden som kan leda till skadestand.
Dock & det s att kommittén valt att beteckna méklaren som en opartisk
mellanman. Detta begrepp & motsigelsefullt, eftersom en mellanman & ndgon
som handlar for ndgon annans rakning och har da uppenbarligen svart at vara
opartisk.

Idén om méklaren som den opartiske mellanmannen ska genomsyra lagens dla
bestdmmeser och det blir hé&igenom ganska uppenbart att kommittén varit
tvungen att inlemma méklaren i en egen melanmanskategori for att kunna skagpa
ett specifikt skadestandsansvar. Genom denna opartiskhet ska méklaren tatillvara
béde koparens och sdjarens intressen. For att grunda skadestandsansvar for
méaklaren gentemot koparen har man valt att se forhdlandet dem emellan som ett
dags kvasi-kontraktuelt forhdlande, dvs. et kontraktdiknande forhdlande. Pa
detta st kan maklaren bli skadesténdsskyldig pa kontraktuella grunder. Det

“Tiberg, Hugo, aa. s. 101-102, SOU 1981:102 s.120ff.

P FEML 168.

¥ Fehr, Martin Maklarens réttsliga stélIning SvJT 1925 s, 89 ff.
150U 1981:102 s. 78.
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behdvs da exempelvis inte dras andogier fran regeln om "fasus procurator” i
avtaddagen for at frambringa ett garantiansvar gentemot kOparen.
Sméhuskdpkommittén menade at detta skulle gora méklaren dltfor lik en
fullméktige, ndgot som man ville undvika® Skadestdnddlagen 2 kap 48 om att ren
formogenhetsskada bara ersétts vid brott blir inte heller ett problem genom denna
|6sning. Enligt FML & altsa maklaren skadestandsskyldig gentemot béda parter
om hen uppsiligen eler av oaktsamhet &sidositter sina forpliktelser.®

250U 1981:102 s. 100.
3 EML 208.
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7. OBLIGATORISK ANSVARSFORSAKRING

7.1. Inledning

Sméhuskopkommittén fick i uppgift at se over gdlande lagdiftning, dvs.
kungorelsen (1947:336) om auktorisation av fastighetsméklare. Denna kungorel se
stdlde endast ndringsréitdiga krav pa de maklare som frivilligt vat ait auktorisera
gg. Genom utredningsuppdraget framkom en 6nskan ait dla méklare skulle stdlas
under tillsyn. Tillsyn 6ver de auktoriserade méklarna skéttes av handel skamrarna
som bl.a. s3g till att méklaren kunde stélla sékerhet till ett belopp om 100.000
kronor, att méklaren hade fyllt 25 &, hade erfarenhet sedan minst tva & och gjort
99 kénd for redbarhet och 1amplighet.

Denna tillsynsverksamhet ansdgs behtvas dven i fortsdtningen for ait starka
kontrollen 6ver de yrkesverksamma méklara. Det ansdgs foreligga et starkt
behov av att skydda konsumenternai samband med fastighetsférmedling. For den
enskilde konsumenten innebér ett huskop ett betydande ingrepp i ekonomin och i
samband med detta kdp ska konsumenten med tillforlit kunna vanda sg till en
meklare. | utredningsuppdraget angavs vissa naringsréitliga krav som skulle kunna
gdlas pd maklare, sdsom personlig lamplighet, kunskaper och efarenheter,
mé&klaras oberoende ddlning och méklarens <kyldighet att teckna
ansvardorskring. Dessa krav framfordes for att komma tillréita med de
missférhdlanden som tidigare uppkommit p.ga at maklaren haft bristande
kunskaper dler ansvarskanda®

7.2. Ansvarsférsékringens historia

| sitt arbete sokte Smahuskdpkommittén faststélla de forhdlanden som radde for
méklare vid den tiden. De kom fram till at en yrkesverksam méklare vanligtvis
tecknade en frivillig ansvarsforsskring som skydd mot skadesténdsansprak.
Ansvarsforsakringen skyddade alltsa méklaren, hans angtdllda eller underordnade
for ren férmogenhetsskada de orsakat annan. De auktoriserade méklarna hade ett
naringsréttdigt krav at stélla stkerhet pa minst 100.000 kr. Denna sakerhet
utformades i princip dltid som en for méklare specidiserad ansvarsforsakring och
kunde tecknas antingen individudlt dler kollektivt. De méklare som inte var
auktoriserade men medlemmar av ett méklarforbund kunde anduta Sg till en
kollektiv ansvarforsgkring  som  forbundet  erbjod. Denna  kollektiva
ansvarsforsskring hade ett forsakringsbelopp pa 500.000 kr. De méklare som
varken var auktoriserade eller medlemmear av et forbund kunde teckna en almén

% 30U 1981:102 s, 31 ff.
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ansvarsforsskring mot  formogenhetsforlust.  Denna ansvarsforsskring  var
dlméngiltigt och kunde tecknas av dla yrkesverksamma rédgivare®

Vid en skada utbetalades inte erséitning, férrdn medgivande hade avgivits av den
auktoriserade handelskammaren. Detta om det var fraga om en individuel
ansvadorsdkring  for en auktorissrad méklare.  Vid  de  kollektiva
ansvarsforsakringarna for de auktoriserade méklarna réckte det med en
underrdttedlse till handdskammaren. | fraga om de kollektiva ansvars
forsskringarna reglerades skadan i samréd med fastighetsmaklarforbunden som
pa detta vis ville paverka utvecklingen av méklarpraxis. Forbunden ville ocksa i
sorsta majligeste mén undvika en vanlig rétdig provning.*® Det fanns altsi redan
daen vilja att styra praxis och avgora vad som ska erséttas och inte. Detta for att
kunna f& en praxis om vad god fadtighetsméklased & och vad
ansvarsforsakringen skatacka

7.3. Smahuskdpkommitténs forslag

Smahuskopkommittén ansdg at maklarna fortsétningsvis skulle sta under négon
dags tillsyn och detta skulle gdla dla yrkesverksamma fagtighetsméklare. Frégan
var dock hur denna tillsyn skulle ske. Ett fordag var att infora et obligatoriskt
auktorisationssystem, med foljden att dla yrkesverksamma méklare var tvungna
att uppna de krav som stéldes pa auktoriserade maklare. Eftersom obligatoriskt
auktorisationssysem inte & vanligt forekommande | svensk lagdiftning valde
kommittén at foreda en registreringsskyldighet for méklare. Kommittén foredog
at lansstyrdsarna skulle utses som tillsynamyndighet och varje méklare skulle till
dem anmda sn avskt at utdva yrkesmassig fastighetsformedling. Smahuskop-
kommittén ansdg ait denna registrering inte innebar ndgon etableringskontroll, da
lansstyrelsen inte behtvde gora ndgon lamplighetsprovning dler stédla specidla
utbildningskrav.>’

7.3.1. Tankegangar bakom inforandet av obligatorisk
ansvarsférsakring®

Sméhuskdpkommittén ansdg at det var viktigt at skydda konsumenterna vid
anlitande av fastighetsméklare. Tendenserna under 1970-tdet var att kapa ett
fullgott konsumentskydd. Kommittén faststéllde dérmed att méklaren & en egen
typ av melanman, d& specidla civilrétdiga regler bor gdla Dessa infors genom
méklarlagen och déarigenom finns det ett skydd for konsumenten. Kommittén
pdpekar att det réttdiga konsumentskyddet traditionellt byggs upp med
cvilrdtdiga lagregler, da naingsdkaren har vissa skyldigheter gentemot
konsumenten. Efterfdljs inte dessa skyldigheter intréder vissa forutbestdmda
pafoljder. Dessa pafdljder, sdsom exempevis skadestand, maste dock kunna

® 50U 1981:102 s. 166.

% 50U 1981:102 s. 166 ff.
% 50U 1981:102 s. 225 ff.
% 50U 1981:102 s. 230-232.
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presteras av en naringsidkare. Maklaren maste ha ekonomiska resurser och &ven
en vilja att gora rét for sig. Om inte lagen fa genomdagskraft p.g.a. insolventa
maklare f& man losa detta problem pa annat sitt. En vaiant & at 1&a
naringsdkarens  branschorganisation  tacka de  forpliktedser  som  inte
naringsdkaren klarar av att prestera Organisationen har givetvis bara eit
subsidiart ansvar. Denna variant & vanlig inom bil- och golvbranschen.

Ett annat it & &t bygga upp fonder genom obligatoriska avgifter dler att ha
forsakringdosningar. Obligatoriska ansvarsforsgkringar forekommer inte ofta i
svensk lagdtiftning, utan finns frAmst inom verksamhet som betecknas som farlig.
Dessa ansvardforsdkringar técker det utomobligatoriska ansvar som  kan
uppkomma mot tredje man. Ett lagstadgat ansvar att teckna ansvarsforsakring for
utomobligatoriskt ansvar finns i Atomansvarighetslagen (1968:45) och lagen
(1973:1198) om ansvarighet for oljeskadartill goss.

Vad gdler foreskrifter om obligatorisk ansvarsforsakring i inomkontraktudla
forhdlanden s finns exempel pa detta hos revisorer. Vid tiden for kommitténs
beténkande fanns regler i kungbrelsen (1975:221) om auktorisation och
godkannande av revisorer.* Revisorerna ska stélla skerhet i form av forsakring
dler pd annat sitt, for at tacka den ersittningsskyldighet som revisorn kan
komma att adraga sig i sin verksamhet. Forsskringsbolagen har utformat en
gpecifik ansvarsforsakring for revisorer och i praktiken & detta den enda form av
sakerhet som revisorerna anvander.

Kommittén ansdg att det krévdes en obligatorisk skyldighet att teckna forsakring,
eftersom ansvarsforskring utgor et vardefullt komplement till de civilrétdiga
regler som skulle komma att inforas i FML. Konsumenterna behtver alt skydd
de kan f3, verkar kommittén mena och pekar pa att det inte gar at forlita sig pa
at méklaren tecknar en frivillig forsgkring. De oseridsa méklarna, som innebér
Sorst risk for konsumenterna, har oftast inte tecknat ansvarsforsakring. Grunden
for at gora ansvarsforsakringen obligatorisk & darfor att sa langt mojligt skapa
garantier for att den person som lider skada genom méaklarens satt att
bedriva sin férmedlingsverksamhet inte bara blir berattigad till ekonomisk
uppréttel se utan ocksa faktiskt erhaller den ersattning han har rétt till.*°

Kommitténs betdnkande behandlades av olika remissnstanser innan lagférd aget
utmynnade i en proposition.** Négra av remissinstanserna ansy ait det kunde
vara svart at finna forsakringsbolag som ville utforma en ansvarsforsakring, p.g.a
svarigheten att beréknarisker. Foredraganden menade at sa kunde vara fallet om
man endagt hade en regigtreringsskyldighet for méklaren, utan vidare kontroll av
utbildning dler lamplighet. Remissinstansarna manade till en stréngare kontroll av
mé&klarna, an vad kommittén féredagit. Till kraven om regidrering och
ansvarsforsakring fordes att méklaren hade en tillfredsstédlande utbildning och en

¥ Nu finns lagstadgad skyldighet om ansvarsférsakring for revisorer i Lag (1995:528) om
revisorer 198.

“'S0U 1981:102 s, 232.

*! Prop. 1983/84:16.
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dlmén lamplighet. Med dessa extra krav fanns det inte négot hinder, enligt
foredraganden att finna intresserade forsékringsbolag som kunde erbjuda en
forsakring for maklare.®?

| propositionen framlades fordaget att ansvarsforsékringsbel oppet skulle técka en
skadestandsskyldighet for hogst 500.000 kr. per skadetillfdle. Ett skedetillféle &
na&r koparen dler siljaren drabbas av skada som harror fran en och samma
forsumlighet frén méklaren.”®

| lagen om fastighetsméklare (1984:81) inférdes darmed ett obligatorisk krav pa
ansvarstorsskring tillsammans med de 6vriga ndringsréitdiga kraven. | 58 anges
de krav som ska vara uppfyllda for att méklaren ska bli registrerad. Det krévs att
méklaren & myndig och inte & forsait i konkurs. M&klaren ska visa upp ett bevis
for lansstyrelsen om att han innehar en ansvarsférsakring som tacker et belopp
upp till 500.000 kronor. Han ska ocksa uppvisa et bevis om at han har en
erforderlig utbildning. Utbildningen ska omfatta fagtighetsrét, fagtighetsformedling,
byggnads- och varderingskunskap. | 6vrigt krdvs en dlmén lamplighet for
fadtighetsméklaryrket. Lansstyresen ska inte beddoma om méklaren har fdlenhet
for yrket, utan bara kontrollera om méklaren tidigare varit straffad eler har sora
skulder.*

Maklarlagen frén 1984 holl baratill 1995, d& en ny fastighetsméklarlag tillkom ™.
Anledning till detta var bl.a. att lagen inte klarat av att fortydliga begreppet god
fastighetsméklarsed. God fastighetsméklarsed var inte definierad i 1984 &s lag
och det hade medfort svarigheter vid den praktiska tillampningen av lagen. En
annan brist var lagens atillrackliga vitesforbud, som var det enda medlet mot
oregistrerade méklare. Aven lanssyrdsana som tillsynsmyndigheter  var
otillrackliga. Dessa briser &gardades i den nya lagen bl.a genom at
graffbestémmelser infordes mot oregistrerade méklare och en specidiserad
myndighet  infordes for  tillsyn  och  regidrering  av méklae,
Fastighetsmaklarnémnden, FMN.* Den nyalagen tréddei kraft den 7 april 1995.

7.4. FOrsakringens utformning i nuvarande
Fastighetsmaklarlag.

| 1995 &s lag andrades regeln om ansvarsforsakring sétillvida att beloppsgransen
pa 500.000 kronor togs bort. | propositionen framkom att det fanns stor
anledning att omprova ansvarsforsakringens beloppsniva. Detta for att beloppet
har varit ofrandrat under den gamlalagens giltighetstid och ait det med hénsyn till
den dlmanna prisutvecklingen nu krévdes et hogre belopp. Regeringen ansdg ait
summan skulle hgjas till 1.500.000 kronor, men &t detta beloppskrav inte skulle

*2 Prop. 1983/84:16 s.10 ff.

* Prop. 1983/84:16 s. 31.

“ Cervin, Ulf, aa s 22ff.

% |_ag (1995:400) om fastighetsméklare.

* Cervin/Salln&s Fastighetsméklaren - En kommentar till 1995 &rs fastighetsméklarlag, 3:e
uppl. 1995 s. 16-19.

18



inforas i lagen. Isdlet regleras bade forskringsbelopp och villkor i en ny
Festighetsmaklarforordning.*” Hérigenom ges en dorre majlighet att éndra
bel oppet ytterligare vid behov.*

Hur  ansvardorsakringens  villkor  skulle  utformas  diskuterades  av
remissingansarna. De pdpekade att det borde utredas om forsskringen ska
begransastill ett htgsta sammanlagt belopp under en viss tid, om forsékringen ska
upphdra att gdla ford en viss tid efter det at tillsynsmyndigheten har blivit
underréttad om férsakringens upphodrande och om den skadelidande ska ha rét
at rikta direktkrav mot forsskringsbol aget.*

Festighetsméklarforordninge™  reglerar  att  forsskringen  ska  técka
skadestandsskyldighet upp till 1.500.000 kr. for varje skadefall. Detta innebar att
dla de skador som en och samma forsumlighet hos en méklare har orsakat,
ersdtts med upp till 1.500.000 kr. Forsakringen & uppbyggd som en sk.
occurrence-forsgkring, vilket innebér att forsakringsskyddet ska gdlla foér den tid
da forsskringen vait i kraft. Detta & en ovanlig konstruktion, eftersom
forsskringar vanligtvis endast tacker skador som anmdts under den tid da
forsikringsavtalet gdler. Konsumentforsakringar & vanligtvis av dennask. clams
made-typ. Anledningen till vafér regeringen vdt at inféra en occurence-
forsskring & formodligen ait man drévat efter et fullgott konsumentskydd.
Konsumenten ska ha mgjlighet att anméa sin skada nér den upptécks. Det kan
finnas fal dar méklaren orsakat skada som inte uppenbarar sig forran efter fem &
Har d& maklaren innehaft forsskringsskydd né&r han orsakat skadan & detta
tillréckligt, trots att han nér skadan upptécks, kanske inte langre & yrkesverksam.
FMN kan dock medge undantag frén detta krav pa occurence-forsakring néar
godtagbart skydd kan uppnés pa annat sit.>* Ovriga krav & ait ersétning ska
betdas ut till den skaddlidande utan avdrag for gdvrisk och att
forsskringsskyddet inte f& upphdra tidigare an en manad efter det att FMN
underréttats om forsakringsskyddets upphdrande. 118
Festighetsmé&klaforordningen avdutas med en dlmén punkt om ait
forsskringsskyddet méste vara tillfredsstdllande i de avseenden som & av
betydelse for den skaddidandes réit. Innebdrden av detta har regeringen inte
angivit, sadet f& formodligen I6sas av praxis.

Remissingansarnas pdpekande om majlighet till direktkrav for den skadelidande
har inte htrsammats i forordningen. Idag finns dltsi inte négon majlighet till
direktkrav, dvs. att den skadelidande vander sig direkt till forsékringsholaget med
sitt skadestandsansprak. Direktkrav forekommer vadigt sparsamt i svensk rétt.
Atomansvarighetdagen och oljeansvarighetdagen & dock tva lagar som har

*" Fastighetsméklarforordningen (1995:1028).

“8 Prop. 1994/95:14 s. 36-37.

* Prop. 1994/95:14 s. 37.

% Fastighetsméklarférordningen (1995:1028) 118§ 2st.
*! Fastighetsméklarférordningen (1995:1028) 118§ 3st.
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direktkrav.>® Anledningen & framst det tvingande skadest8ndsansvar som finns
for forsdkringstagaren.

Det finns ett fordag at infora en for konsumentforsgkringar tvingande regel om
direktkrav. Om detta fordag g& igenom kommer det att vara aktuelt med
direktkrav aven vid méklaforsskring. Lagfordaget till ny Forsakringsavtadag
innehdller namligen en paragraf om direktkrav vid ansvarsforsakring.> Den
skadelidande ska dltsa kunna rikta krav direkt mot forsakringsbolaget om den
ersdttning som ska betalas ut. Forsdkringsbolaget meddelar den forsakrade, dvs.
maklaren och i samréd med denne regleras skadan. Om ansvarsforsakringen ingdr
i en foretagsforsskring kan forsakringsbolaget frita Sig fran skyldigheten at
acceptera direktkrav. Detta & dock inte mgjligt om den forsskrade enligt négon
forfatning & skyldig att ha ansvarsforsikring. Defta innebar dltsd at
méklarforsdkringen som & obligatorisk enligt lag kommer, om lagen tréder i kraft,
at fa direktkrav for den skadelidande. FOor den skadelidande konsumenten
innebér detta en fordel da denne inte behtver ga genom méklaren vid skada. Det
kan finnas fal d& konsumenten kan kanna sig i underl&ge gentemot maklaren och
darfor inte vagar dler vill anméda sin skada till honom. Det & ocksa mgjligt at
méklaren inte berédttar for konsumenten att han har ansvarsforsékring dler rent av
struntar i att anméala skadan. Det har ocksa pavisats att ansvarsforsskringen okar i
betydelse i tvisemd och ait det skulle vara beréttigat att konsumenten direkt kan
vanda sig till forsskringsbolaget med sina krav pa erséitning.> Det & dock ovisst
om denna regel kommer at behdlas i den dutliga lagtexten p.g.a. motstand fran
forsskringsbolag och andra storre foretag. >

%2 Atomansvarighetslagen (1968:45) 248, Lag (1973:1198) om ansvar for oljeskadatill sj6ss
148.

% Ds 1993:39 Ny forsskringsavtalslag 7kap 78.

* Ds1993:39s. 180 ff.

% Bengtsson, Bertil Forsakringsrétt, négra huvudlinjer, 5:e uppl. 1999 s. 96.
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8. FASTIGHETSMAKLARLAGEN

8.1. Inledning

Fastighetsméklarlagen, FML (1995:400) antogs av regeringen den 7 april 1995.
Det & utifran denna lag jag nedan ska forsoka at utreda i vilka Situationer
maklaren kan bli skadestandsskyldig och fdljaktligen nar ansvarsforsskringen
tréder in. Forst krévs dock en kort genomgang av lagens bestammelser. Lagen &
uppdelad i tre avdelningar under fyra rubriker. De inledande paragraferna (1-488)
tar upp dlmanna bestdmmelser. Sedan fdljer de naringsréttliga bestémmelserna
(5-1088) och harpa de civilrdtdiga reglerna som jag djupare ska ga igenom
nedan (11-2088). Lagen ssta ddl berdr ersédttning for méklarens uppdrag (21-
2388), ndgot jag inte dls ska behandlai denna uppsats och jag hanvisar angdende
dessa paragrafer till lageni bilaga A.

8.2. Allmanna bestammel ser

Fadtighetsméklare & den fysiska person som yrkesméssigt formedlar fastigheter,
dedar av fastigheter, byggnader pa annans mark, tomtrétter, bostadsréter,
anddgétter avseende |&genhet, arrenderéiter eler hyresrétter (18). Juridiska
personer, sdsom maklarforetag, kan inte bli skadestandsskyldiga enligt FML, utan
det & den miklare som formedla som ensam & ansvarig for sin oaktsamhet.®
M&klafirman ha damed inte principdansvar for sna anddlda méklare.
Méklaren ga8lv har dock principaansvar for de oregistrerade medarbetare som
utfor vissa av de uppgifter som ingar i hans formedlingsupparag.

Motiven beskriver uttrycket "yrkesméssgt formedia” med det arbete méklaren
som led i en n&ingsverksamhet utfor for att sammanféra uppdragsgivaren med
motparten.>’

Lagen & tillamplig pa fastighetsformedling oavsett i vilket land fastigheten &
beldgen, under forutsditning ait en vasentlig del av méklarens uppdrag utfors |
Sverige (38).

Lagen & tvingande till forman for konsumenter (48).
8.3. Naringsrattliga bestammel ser

Vaje person som yrkesmassigt verkar som fagtighetsméklae maste vara
registrerade hos Fastighetsmaklarndamnden, FMN (58). Undantagna fran denna
registreringsplikt & advokater och de méklare som enbart formedlar hyresréter.

%] en dom frén Stockholms tingsrétt (1992-02-26, mal nr T 9-34-90) fastslogs det att trots att
byrén hade speciell arbetsfordelning sd var formedlingsuppdraget |amnat till en maklare och
denne bar da ansvaret for uppdragets behdriga fullgérande.

*" Prop. 1994/95:14 s. 59.
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Méaklare som onskar att erhdla registrering maste uppfylla vissa krav (68). Dessa
& at maklaren bl.a. har en tillfredstdlande utbildning, har ansvarsforsékring och
& redbar och lamplig som fastighetsméklare. En nyhet i 1995 a&s lag & detta
uttryckliga krav pa redbarhet. Tanken & inte at FMN ingdende ska gora
efterforskningar, utan istélet ha en mgjlighet att aterkala en regigtrering for en
méklare som agerar pa ett st som & olampligt for en méklare™®

Fastighetsméklarnamnden & en centra forvaltningsmyndighet for registrering och
den ska aven utova tillsyn dver méklarna (78). FMN har ersatt lansstyrelserna
som tillsynsmyndighet. Tillsynen innebér att némnden utreder inkomna anmaningar
och klagomd mot miklare. De ska se till ait maklarna iakttar lagens skyldigheter
och vid Overtrédelser kan FMN &erkala méklarens registrering. En &erkdlad
regigtrering innebér néringsforbud for méklaren och ska endadt tillgripasi dlvarliga
fal. Den vanligaste &tgérden & istdlet varning.

Forutsittningar for aterkaldlse av registrering & bl.a. at méklaren inte uppfyller
de krav som stdlIsi 68 (88).

FMN:s bedut kan 6verklagastill dlméan férvatningsdomstol (98).

Den som bryter mot registreringsplikten doms till boter dler fangelse i hdgst sex
manader (108).

% Cervin/Sadlnss a.a. s. 41 ff.
% Cervin/Sallnss, a.a. s. 33 ff.

22



9. FASTIGHETSMAKLARENS SKYLDIGHETER
ENLIGT FASTIGHETSMAKLARLAGEN.

9.1. Inledning

Enligt 20 8 FML ska méklaren erséitta koparen eler sdjaren for den skada han
genom uppsdt dler oaktsamhet orsskar genom att asidosiita sina skyldigheter
enligt 11-1988. Dessa paragrafer innefattar de grundidggande skyldigheterna
maklaren har gentemot kdpare och sdljare och de & ocksd ssommen for vad
ansvarsforsskringen mingt maste técka. Det & upp till varje forsskringsbolag at
erbjuda en mer omfattande ansvarsférsakring. Olika fastighetsméklarférbund har
tagit fram mer forddaktiga ansvarsforsékringar for sna medlemmar | form av
gruppforsskringar. B&de Maklarsamfundet och  Fastighetsmaklarforbundet
erbjuder ansvarsforsskringar med forsakringsbelopp pa 2 miljoner kronor istdlet
for foreskrivna 1.500.000 kronor. | det foljande ska maklarens skyldigheter
presenteras och dértill relevanta réttstall.

9.2. Uppdragsavtalet

11 § Ett uppdragsavtal skall upprattas skriftligen. Maklaren far

inte Aberopa ett avtalsvillkor sominte har tagitsini

uppdragsavtalet eller pd annat satt har avtalats skriftligen. Detta
galler dock inte dverenskommelser om andring av férmedlingsobjektets
prisoch andra villkor for dverlatelsen eller upplatel sen.

Om uppdraget ar forenat med ensamratt, far tiden for ensamr atten
bestammastill hogst tre manader at gangen. En 6verenskommelse om
forlangning far tréaffastidigast en manad innan uppdragsavtal et skall
upphora att galla.

Denna paragraf & nytillkommen i FML och innebér att méklaren, som ska utféra
formedlingsuppdrag & vanligtvis en sdjare, maste upprétta detta uppdragsavtal
skriftligen. Om detta formkrav inte efterlevs f& méklaren inte beropa villkor som
inte tagits in i avtaet dler pa annat sAit skriftligen Gverenskommits. Maklaren och
dennes uppdragsgivare kan muntligen Gverenskomma om villkor, men det & bara
uppdragsgivaren som kan dberopa dem. Om parterna inte har avtalat nagot als
far maklaren givetvis dberopa lagens bestammeser, i den man FML reglerar
tvistefrégan. Det kan ocksa finnas andra bestammeser vid sidan av FML, som
kan fylla ut réttsférhélandet melan parterna®

Muntliga avtd & dltsii sig inte ogiltiga. Enligt propositionen har man vt att inte
infora en totd ogiltighetsregd av muntliga avta p.g.a att detta skulle kunna leda
till odnskade foljder. Om méklaren exempelvis redan har hunnit utféra stora delar
av uppdraget, som muntligen 6verenskommits och det sker till belaenhet for
uppdragsgivaren skulle en ogiltighetsforklaran omkullkasta hela uppdraget.®*

8 Zacharias, Claude Fastighetsmaklarlagen i praktisk tillampning - en genomgang av lag,
motiv och praxis 1:uppl, 1995 s.110 ff.
® Prop. 1994/95:14 s. 74 ff.
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Maklaren déggs darmed hela ansvaret for att skriftlighetskravet uppréthdls och
givetvis & dettai maklaren intresse. Skulle méklaren av underl&tenhet sidosiita
detta skiftlighetskrav kan han bli skadestandsskyldig. Det troligaste & dock att
maklaren §av har 3 mycket at vinna pa att skriftligen forfatta uppdragsavtalet
at skedesténds-skyldighet ddrig blir aktuellt. Maklaren vill formodligen i de dlra
flesta fal inneha uppdraget med ensamréit och bor da skriftligen tain detta villkor
for att det ska vara giltigt. Enligt regeringen finns det ocksa stérre incitament for
konsumenten ait dvervaga uppdragsavtaets innehdl om det & skriftligt. Det & da
generdlt ldttare at tatill sSig och givetvis bra bevismedd .

9.3. God fastighetméaklar sed

12 § Fastighetsmaklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i

allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren skall darvid tillvarata

bade siljarens och kdparens intresse. Handpenning som fastighetsmaklaren har tagit
emot skall utan dr6jsmal 6verlamnastill siljaren, ominte annat har verenskommits i
sarskild ordning. Pengar och andra tillgangar som méklaren far hand om for nagon
annans rakning skall hallas skilda fran egna tillgangar.

Denna paragraf & av centra betydelse for lagens civilréitdiga reglering eftersom
den behandlar det viktiga begreppet god fastighetsméklarsed. Lagparagrafen
innendler ocksa ett uttryckligt stadgande om at méklaren ska ta tillvara bade
sdljaren och koparens intressen. Detta & en nyhet som tillkommit i 1995 ars lag.

Méklaren ska genomfdra dStt uppdrag omsorgsfullt och i dlt iaktta god
fagtighetsmdklarsed. Denna formulering & vag. De omatandigheter som faler in
under omsorgsplikten anses vara at méklaren iakttar FML:s best@mmelser och i
ovrigt gdlande rét. Han ska fullfdlia de Sdodaganden, utover gdva
formedlandet, som han &agit sig. Han ska ocksa iaktta "tillborlig skyndsamhet”
vid genomforandet av sSitt uppdrag.®® Motiveringen till att méklaren i allt méste
iaktta god fagtighetsméklarsed & att han inte, i nagot skede av uppdraget dler
dvriga sammanhang, kan franga maklarseden.

Begreppet god fastighetsméklarsed vades redan i 1984 as lag som en
Overgripande handlingsnorm for hur ett méklaruppdrag skulle utféras. Genom att
inte definiera begreppet i lag kunde maklarens plikter utvecklas pa et dynamiskt
St Over tiden, ansdgs det i 1984 &s proposition.* Regeringen vidhdller ait
begreppet &ven i fortsitningen bor utvecklas genom olika branschétgarder,
Konsumentverkets riktlinjearbete, tillsynsmyndigheternas  beddmningar samt
avgdranden i b&de almén domstol och férvaltningsdomstol.®

Det & dock en brigt att god fastighetsméklarsed inte & definierat, eftersom den
genomsyrar ala maklarens skyldigheter. | den motion om dversyn av 1984 &slag

82 Zacharias, Claude, aa s.110 ff.

% Prop. 1983/84:16 s. 36 ff., se &ven Zacharias, Claude, a.a. s.120 ff.
% Prop. 1983/84:16 s. 36 ff.

% Prop. 1994/95:14 s. 40.
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poadngterades att just begreppet god fastighetsméklarsed borde fortydligas for att
kommatillrétta med de svérigheter som dittills hade uppstéit.®°

| 1995 &s lag kan man dltsd inte utldsa vad som menas med god
fastighetsméklarsed utan det f& avgoras i bl.a praxis. | de fal det anses at
méaklaren brutit mot god fastighetsméklarsed kan denne bli skadesténdsskyldig.
M&klarens agerande jamfors med vad man skdligen kan forvanta Sg av en
normat aktsam méklare, en dags bonus pater familias for fastighetsméklare.
Brostrom som studerat méklarens aktsamhetskrav i praxis menar att denne kan
tilldtas at begd mistag, i ansvarshanseende, om de & av mindre grad. Det finns
dock vissa omréden dar ett hogre aktsamhetskrav kan utldsas, som t.ex.
upplysningsplikten om fel i fast egendom.®’

Maklarorganisationerna  ger  ocksd  viss végledning vad som  grundar
skadestandsskyldighet genom sina etiska regler och de icke-prejudicerande
avgdranden av organisationernas ansvarsnamnder. De etiska reglerna stadgar
bl.a att méklare ska vara objektiv mot parterna och visa tektfullhet i de fall han
specidlt tar tillvara sin uppdragsgivares intresse. Maklaren ska ocksa verka som
mediare mdlan parterna och i enlighet med god fastighetsméklarsed dltid forsoka
ha korrekta uppgifter om fastigheten, utforma kdpekontraktet v och férsoka se
till att missforstand undviks melan kdpare och sdjare. De organiserade méklara
& forpliktigade at folja de etiska reglerna och ansvarsnamndernas bedut.®®

Det finns givetvis manga fal dar méklaren adomts skadestand for oaktsamt
handlande i strid med god fastighetsméklarsed, héar foljer et exempd fran
Hovrétten for Nedre Norrland.*®

Fastighetsméklare Arne W férmedlade en fastighet till makarna J. Makarna J hade dock
problem med finansieringen och hade bett Arne W att utforma en finansieringskalkyl fér
dem. De skulle galva ta kontakt med banken om mgjligheter till [an. Vid ett mote med
sdljarna, d& pannan i huset skulle besiktigas, tog Arne W fram en fardigskriven
kopehandling, vars innehdll han hastigt redogjorde for. Han bad sedan parterna att
underteckna handlingen. Makarna J uppfattade inte handlingen som ett bindande
kopekontrakt. Innan de undertecknade handlingen upplyste de Arne W om att
finansieringen annu inte var klar, ndgot som Arne W bestrider att de sagt. Han héavdar att
han frégat makarna J om finansiering var ordnad och fatt ett jakande svar. Makarna J som
inte forstatt att de undertecknat ett kdpekontrakt hade inte ordnat finansieringen och kunde
sedermerainte heller fabeviljat ett 1an. De var darfor tvungna att franga kopet.

Enligt hovrétten far Arne W:s oaktsamhet avgoras med hansyn till omstandigheterna i det
enskilda fallet och till hur en omsorgsfull méklare normalt skulle ha handlat i samma
situation. Det kan inte anses alegat Arne W att klargora for makarna J att den handling de
undertecknat var ett bindande kopekontrakt. Maklaren skai normalafall kunna utgdifran att
&ven oerfarna kopare, sdsom makarna J, forstar att undertecknande av ett kdpekontrakt
innebar att ett bindande avtal tréffas. Hovrétten finner inte att omstandigheterna & sadana,
att makarna J:s bristande insikt om att de skrev pa ett bindande avtal, kan anses innebara att
Arne W asidosatt den upplysningsskyldighet som & egat honom.

% Betankande 1988/89:L U1.

5 Brostrom, Mats, a.a. s.146 ff.
% Brostrom, Mats, a.a. s.130 ff.
% RH 1997:169.
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Dock ans&gs Arne W forsumlig genom att inte férsakra sig om att finansieringen var ordnad
eller genom att inte tain ett forbehall i kopekontraktet for det fall finansieringen av kopet
inte kunde ordnas. Arne W var medveten om att makarna J var oerfarna nér det gallde
fastighetsaffarer och borde d, i enlighet med méklares skyldighet att vara aktiv och
observant pa fragor som maste |6sas, ndrmare efterhtra hur det forholl sig med lanet. Da
Arne W underlatit detta och i stéallet 1&tit makarna J skriva under kontraktet utan att villkora
kopet har han enligt hovrattens mening av oaktsamhet handlat i strid med vad som maste
betraktas som god fastighetsméklarsed. Eftersom makarna J drabbats av skada genom Arne
W:s agerande och da det vidare inte rader ndgon tvist om beloppet, bifolls derastalan.

Detta skadestandsmd belyser en liten dedd av méklarens skyldigheter enligt god
fastighetsmaklarsed. Maklaren kan i normalfallet utga ifran att sdjare och kopare
forstér att det & en bindande kopehandling de undertecknar, trots deras
eventuella oerfarenhet. Det gar dock inte at bortse ifrén kdparens oerfarenhet
vad gdler villkor rérande kopet. Det borde vara, enligt hovréitens mening, helt
klarlagt &t finangering & klar.

| detta falet ska maklaren betdla skadestand for sin oaktsamhet och genom
ansvarsforsakringen blir det inte négra frégetecken kring méklarens eventuella
insolvens. Konsumenten kan vara séker pa att fa ut sitt skedestand genom
forskringsholaget och det & givetvis den sorga anledningen till  varfor
obligatorisk ansvarsforsékring infordes.

Det & inte sa l&t for maklaren att avgora nér han av oaktsamhet bryter mot god
fastighetsmaklarsed, eftersom begreppet inte & helt klart. Omstandigheterna och
aven parternas kunskap och efarenhet kan skilja Sg fundamentalt fran gang till
gihg. Det & dafor en trygghet &ven for fadtignetsméklaren at ha
ansvarsforsakring.

9.3.1. Maklarens opartiska roll

| enlighet med god fastighetsméklarsed ska méklaren tillvarata bade kparens och
sdjarens intresse. Smdhuskopkommittén ansdg i Sitt betdnkande att méaklaren
skulle bista sdljare och kdpare med nodvandiga réd och upplysningar och sa
langt som mojligt™ soka tillgodose béda parters beréttigade intressen™. Det
infordes dock inte nagot stadgande om dettai 1984 &s lag. Regeringen har dock
i 1995 &s lag infort et uttryckligt tadgande om ait maklaren ska tillvara béde
koparens och sdjarens intressen, dvs. vara en opartisk mellanman.

Maklarens gdlning i lagen som opartisk mellanman har mott kritik. Saljaren som
oftast tar kontakt med méklaren n& fagtigheten ska sdjas ger méklaren ett
uppdrag. Sdjaren betalar méklaren provision for utférande av denna tjangt. Det
kan da finnas anledning at sdjaren f& sina intressen tillgodosedda. Svenska
advokatsamfundet var kritisk till mé&klarens opartiska gdlning. De anforde i gitt
remissvar till Smahuskopkommitténs beténkande, at det vissarligen & rimligt at
maklaren & sakkunnig och att béda parter har fortroende for honom. Dock kan
méklaren knappast agera opartiskt nér det géller forhandlingar om kopeskillingen

" Min kursivering.
™ 50U 1981:102 s. 200ff.
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och andra, for sdjaren, viktiga affarsforhandlingar. Maklaren maste e till sin
uppdragsgivare i forsta hand né& det gdler fragor som ror dennes intressen.
Advokasamfundets |6sning var att bade kopare och sdjare hade sin egen
maklare som kunde ta vara pa deras intressen. Advokatsamfundet vidhdller sin
kritik &ven gentemot den nyalagparagrafen i 1995 &rslag. "

Regeringen motiverar Stt fordag med ait det ligger et vardei att méklaren intar en
neutrd roll i sitt formedlingsuppdrag. M&klarens férhdlande till uppdragsgivaren
och dennes motpart maste vara entydigt och bada parterna ska kunna lita pa att
méklaren lamnar dem fullsténdiga och korrekta upplysningar. Regeringen menar
at det inte finns ndgon motsittning i ait maklaren i fraga om rent affarsmédssiga
Overvdgganden stodjer sin uppdragsgivare snarare & motparten.  Koparen
forvantar 9g inte att méklaren skaiaktta strikt neutralitet nér det gdller t.ex. priset
pa det formedlade objektet. | fraga om sadana rent affarsméssiga Gvervaganden
st&r maklaren n&rmast Sin uppdragsgivare och i dessa avseenden kan méklaren ge
r&d om hur denne bor handla. Det ingar vidare bland méklarens uppgifter at ge
motparten réd och st6d i olika hdnseenden dér han kan stalla sin sakkunskap till
motpartens férfogande, utan att skada sin uppdragsgivares intressen.”

Det & inte |4t for maklaren at dltid forhdla sig opartisk, sdsom lagen kréver.
Regeringen fastdar med eftertryck att om en méklare uppfatar sg mer dler
mindre som ombud for sin uppdragsgivare och handlar dérefter, strider detta mot
lagens grundsyn.™ Det & déarfor viktigt att maklaren tar tillvara &ven motpartens
intressen. Sker inte detta kan maklaren fa betala skadestand till koparen. Béde
kopare och sdljare kan kanna sig asidosatta av méklaren, men det gdler att kunna
uppvisa en ekonomisk skada. Maklaren maste ocksa agerat oaktsamt. Koparen
kan ha svarigheter att visa att méklaren forfarit oaktsamt gentemot denne, nér det
enligt propositionen & godtagbart att méklaren tar tillvara sdljarens intressen vid
affarsméssiga forhdlanden. Det & dock inte klarlagt vad som & affarsméssiga
forhallanden, mer an de dlméanna uttalanden som finnsi propositionen. Har namns
pris- och betaningsvillkor som exempd pa affarsmassiga forhdlanden, men vad
som mer innefattas i begreppet & holjt i dunke.”

Zacharias ger et exempd pa skiljdinjen melan god fastighetsmaklarsed och rent
affarsméssiga  daganden for  uppdragsgivarens  rékning.  Om  méklaren
osanningsenligt uppger till en eventuel kopare att flera bud har lagts, barai syfte
att fa fram ett hogre bud fran koparen, s3 & detta kanske att anse som ett
affarsmassigt dtagande till forman for uppdragsgivaren. Kdparen fé&r da en felaktig
uppgift om at anbud finns och l&gger da kanske §av et ahnu hogre bud pa
fadtigheten. Sdjaren kommer darmed i en forddaktigare situation. Zacharias §av
kan finna sympati med denna dgérd, men menar att det inte & forenligt med

"2 Se prop. 1994/95:14 s. 40.

™ Prop. 1994/95:14 s. 41.

™ Prop.1994/95:14 s. 42, Det har i FML 158 nu inférts férbud for méklaren att agera
partsombud.

™ Prop. 1994/95:14 s. 41.
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kravet om en opartisk méklare att med hjdp av en osanning fa fram et hogre
bud. Detta agerande mase dafor fala utanfor gransen for affarsmassiga
&aganden och istéllet stridamot god fastighetsméklarsed.”

Begreppet god fastighetsméklarsed och méklaren som opartisk mellanman kan
orsaka bade sdljare och kdpare manga skador av ekonomisk art. Det & dock
svart for dlaparter at vetavar gransen g&r eftersom dessa begrepp & sa luddiga,
vilket ocksa forsvarar bevisforingen for den skadelidande. Den skadelidande
behtver visa att adekvat kausdlitet foreigger mellan méklarens oaktsamhet och
den ekonomiska skada som uppkommit. Bevisbdrdan ligger pa den part som
hévdar at en skada intréffat. Graden av bevisning & oviss. Ankarswed menar ait
sdjare och kopare har full bevishdrda. Han hanvisar till en dom av Svea HovR
som gdlde felaktig skatterddgivning. | detta fdlet uttdlade hovréten at "négon
bevidétnad for Stina J i egenskap av uppdragsgivare och konsument foreligger
inte””” Ankarswed tolkar detta uttalandet s att siljare och kopare som drabbats
av en skada ska forete full bevisning om att denna orsakats av méklaren. Han
tillégger ait nér denna bevisning & utredd utdoms i nastan dla fall det yrkade
beloppet.”™

Att krava full bevisning & enligt min mening att lagga et dlt for stort krav pa
sdjaren dler kdparen eftersom de maste bygga sin skadestandstalan pa det
luddiga begreppet god fastighetsméklarsed. Det finns inte nagra klara regler for
nar méklaren brugtit i sin méklarsed och dafor anser jag att det inte kan krévas
mer an att sdjaren/koparen gor klart mer sannolikt att skadan intréffat sdsom
denne pastar. HD har i et fal dagit fast att i princip gdler i tvisemd at den part
som har bevisbordan for et visst sakforhdlande ska styrka att detta forhdllande
foreligger.....och att det i betraktande av samtliga omstandigheter ska framsta som
klart mera sannolikt att orsaksforloppet varit det som den skaddlidande pastétt an
at ndgot av de skforhdlanden som hans motpat dberopat  utgjort
skadeorsaken.””® Denna princip torde, enligt min mening gédla &ven for sijare
eler kopare vid tvister med méklare.

"6 Zacharias, Claude, a.a s.127.

" SveaHovR DT 51 ma T999/92.

® Ankarswed, Christer Fastighetsmaklarens ansvar enligt 9-14 §§ i lagen (1984:81) om
fastighetsméklare. 1:auppl. 1994 s. 96.

" NJA 1993 5764 (S.775).
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9.4. Forbud mot galvintrade

13 § Fastighetsmaklaren far inte kdpa en fastighet som han har i

uppdrag att formedla. Maklaren far inte heller formedla en fastighet

till ndgon sddan narstaende som avsesi 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672).
Ommaklaren eller ndgon honom narstaende forvarvar en fastighet som
méklaren fore forvarvet har haft i uppdrag att formedla, skall

maklaren genast anmala forvarvet till Fastighetsméklarndmnden.

Denna paragraf & ny i forhdlande till tidigare méklarlag, som indirekt godtog at
maklaren genomfdrde gavintrade. 1984 &rs lag stadgade att méklaren inte hade
rét till ersittning om han §adv dler ndgon av hans narstdende trédde in som
kopare.® Att forbud mot gavintrade nu inférts hénger samman med kravet pa
méklaren som opartisk mellanman. | propostionen motiveras detta stadgande
med att det kan ifragasittas om maklaren kan forbli opartisk, ifall denne hade rét
att gélv kopa fagtigheten han ska formedla. Det & framst for de intresserade
koparna som det kan finnas en trygghet i att veta att de inte drabbas av ndgon
konkurrens fran maklaren, men &ven sdjaren ska kunna utga ifran att méklaren
forndler sig objektiv och inte 1&er sig paverkas av egenintressen. Regeringen
pdpekade ait inte ens om en narstdende person till méklaren visar intressg, finns
det anledning dat anta at méklaren kan leva upp till rollen som opartisk
mdlanman® Definitionen av narstéende finns at hitta i konkurdagen och
innefattar béde fysiska som juridiska personer.®

Om méklaren handlar i strid med denna paragraf kan han bli skadestandsskyldig.
Denna skadestandsskyldighet blir framst aktuell gentemot sdljaren. Har & det 1t
for sdljaren at visa at maklaren asidosatt sina skyldigheter, nar méklaren gév
tréder in som kdpare. Redan Overtrédelsen av forbudet innebér att han varit
varddos. Det & dock inte lika l&tt at visa vari den uppkomna skadan bestér.
Sdjaren har fat sdja sn fastighet och det kan bli svart at visa at kdpeskillingen
blivit 18gre & den egentligen skulle ha blivit om méklaren hade hittat en annan
kopare. Sdjarens skada maste fiktivt uppskattas, vilket & svart. Det & nog inte
sa troligt att sdjaren kan visa at han fait for lite betdt, om inte maklaren kan
8apgas ndgon typ av bedrageri gentemot sidljaren. &

Det & ocksa intressant at fundera Gver om koparen kan fa skadestand for en
forlorad affar. Om det finns fler intressenter kan man val knappast ténka g att de
skulle kunna fa skadestand, utifran normskydddaran som uteduter ansvar for
maklaren. Intressenterna kan inte anses tillhdra den skyddade krets som kan fa
skadestand. Har dock nagon av intressenterna varit mer aktiv eler rent av den
ende spekulanten kan det vara mdjligt att maklaren kan bli skadesténdsskyldig.
Formodligen & det s3 att inte heller den koparen kan raknas till den skyddade
kretsen. P3foljder av maklarens handlande & i de flesta fdl, enligt Brostroms

% 178 lag (1984:81) om fastighetsméklare.
8 Prop. 1994/95:14 s. 51.

¥ Cervin/Sallsnés, a.a. 5.78.

% Brostrém, Mats, a.a. s.104.
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uppfattning, bara n&ingsréttdiga. En varning dler avregistrering fran FMN:s sida
blir formodligen foljoen.®

9.5. Fastighetshandel

14 § En fastighetsmaklare far inte bedriva handel med fastigheter.
Méklaren far inte heller &gna sig at annan verksamhet som &r agnad
att rubba fortroendet fér honom som méklare.

Denna paragraf har inforts for att fa méklaren ait samma in pa epitetet opartisk
melanman. Pa samma sit som nér det gdler gdvintréde innebar handd med
egna fadigheter att méklaren inte kan motsvara spekulanternas beréttigade
forvantningar pa opartiskhet. Nar méklaren §dv intar sljarens roll finns det inga
sk at forvanta sig att han skall beskta kdparnasintresse i namnvéard grad.®

FML gdler for méklare né&r de formedlar fastigheter, inte nér de gdva sdjer dem.
Enligt regeringen séitts darmed lagen ur spe och méklarens  skadesténdsansvar
kan inte dberopas av en kopare. Koparen & hdler inte berédtigad att fa ut
ersétning ur méklarens ansvarsforsakring. Grunden for skadestandsansvaret & at
lagen & tillamplig pa den skada som uppkommit. Dafor har det inforts et klart
forbud for méklare att forena sn verksamhet med fadtighetsforsdjning.
Regeringen pdpekar att koparen maste kunna rékna med at maklarens
verksamhet i sin helhet faller under FML.%°

Lagutskottet holl inte med regeringen, eftersom man ansdg att det varken i lagen
eler i forarbeten fanns st6d for uppfattningen att lagen skulle iitas ur spd bara
for at maklaren i négot fal handlat i strid med lagens regler® Brostrom héller
med lagutskottet och menar at "om man, som i propositionen, anser &t vissa
gtuationer dler handlingar inte omfaitas av lagen, & det meningdo4 at | samma
lag forbjuda dessa.”®

Formodligen har regeringen tagit det sikra fore det osékra och uttryckligen
forbjudit dl fastighetshandd. Detta for att Skapa sakerhet for konsumenterna.
Skadestandsskyldighet bor uppkomma om méklaren genomfér en egen
fastighetsforsdjning. Problemet & dock att det maste uppkomma en pavisbar
skada. Om méklaren sdljer en fastighet i strid med forbudet & det inte svart at
visa uppsit eler oaktsamhet, men kopare dler siljare maste bli skaddlidande av
detta forfarande. Den normala péfdljden borde bli som vid gavintrade, dvs.
vaning och avregistrering.

Lagparagrafen sadgar ocksa at méklaren inte f& involvera sig i annan
verksamhet som & &gnad att rubba fortroendet fér honom. Det & upp till praxis
att bestdmma karaktéren av vad for dags verksamhet som menas. Propositionen
ger exempe padet fal da méklaren samtidigt & méaklare och agent dler forsdjare

% Brostrom, Mats, aa s.104.
% Prop. 1994/95:14 s53.

% Prop. 1994/95:14 s. 53.

8 1994/95:L U 335 16-17.

% Brostrom, Mats, aa s.107.
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for en smdhusproducent. Om maklaren da formedlar av en tomt finns det risk for
att maklaren forsoker at styra kdparen till att aven kdpa et hus fran den firma
han representerar. | propositionen uttalas att forbudet géler &ven om kopare och
sdjare i rediteten inte orsakas nagon skada. Detta eftersom maklarens eventuella
sidoverksamhet generellt sett minskar fortroendet for opartiskhet®® Om en
kopare dler sdjare lider skada & de gadvklart beréttigade till skadestand, men
formodligen skulle méklaren bli avregistrerad sa fort hans sSidoverksamhet blir
kand.

9.6. Forbud for fastighetsmaklaren att agera partsombud

15 § Fastighetsmaklaren far inte foretrada kopare eller saljare som
ombud. Méaklaren far dock ata sig begransade atgarder i den man god
fastighetsméaklarsed medger det.

Denna forbudsparagraf & ny i forhdlande till 1984 &s lag. Den innehdler et
generdlt forbud for méklaren att agera ombud for nagon part och har tillkommit
for att &terigen poangtera méklarens opartiskhet. Den part som vill ha ett ombud
far istdlet vanda sig till en advokat dler fagtighetsexpert. En part kan déarmed ha
tva uppdragstagare, en méklare och ett ombud. Detta medfor ytterligare en
kostnad for parten, men med lagens krav pa maklarens opartiskhet & detta enda
majligheten. Den méklare som asidosditer forbudet drabbas av varning dler
avregigrering fran FMN. Skulle en part drabbas av att méklaren agerar som
ombud kan skadestand utdémas.®

Ett totalt forbud kunde dock inte inforas eftersom méklaren vid vissa avdutande
skeden av formedlingsuppdraget kan behdva agera ombud fér en part. Det kan
exempevis gdlla at méklaren undertecknar kopehandlingar dler kvitterar
kopeskillingen i samband med tilltrédet for sdjarens rékning. Det & endast nér
det & forenat med praktisk hansyn som méklaren far vara ombud. Det ska inte
finnas négra tvistigheter mellan parterna om det som méaklaren ska utfora, dvs.
ombudsférfarandet ska endast vara av formell betydelse® Regeringen menar att
det da inte finns ska for uppdragsgivarens motpart att hysa misstroende mot
méklarens t&lning i dessafal. %

Paragrafen & intagen i lagen som et skydd for béde sijare och kdpare, men
eftersom forbudet inte & absolut sa kan det bli svart for méklaren att veta var
gransen gar. Méklaren magte dltid folja god fastighetsmaklarsed och som
diskuterats ovan & inte hdler denna specidlt klarlagd. Regeringen podngterar att
det & FMN som ska faststélla vad god fastighetsmiklarsed innebér i dessa fall.*®
Formodligen sker detta genom praxis och tills dess detta & klarlagt & det svart
for bade maklare och parter att vetavar gransen gar.

® Prop. 1994/95:14 s. 80.

% Cervin/Sallsnés, a.a. s.82 ff.
9 Zacharias, Claude, aa. s.227.
% Prop. 1994/95:14 s. 50.

% Prop.1994/95:14 s. 50.
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9.7. Ra&dgivnings - och upplysningsplikt

16 § Fastighetsméklaren skall, i den man god fasti ghetsméklarsed

kraver det, ge kbpare och siljare de rad och upplysningar som dessa

kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med
overlatelsen. Maklaren skall verka for att séljaren fore dverlatelsen
lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydel se

for koparen, liksom att kdparen fore forvarvet undersoker eller |ater
under sbka fastigheten.

Denna paragraf motsvarar 108 i 1984 as lag och & innehdllsméssigt helt
oférandrad. Paragrafen innehdller béde en radgivnings- och en upplysningsplikt.

9.7.1. Radgivningsplikt

Maklaren ska ge bade siljare och kopare réd av juridisk, ekonomisk eller teknisk
natur som & behovliga vid formedling av fadigheten. M&klaren & skyldig till
denna radgivning sa langt god fastighetsmaklarsed kréver och i forhdlande till det
behov sdljaren dler kdparen har. | vilken man méklaren har néit upp till detta far
bedomas fran fdl till fal. M&klaren bor inte ge réd inom de omréden han inte
behéarskar, utan igtdlet hanvisa till ndgon sakkunnig. Det foljer bl.a av de etiska
regler maklarforbunden har gett ut. Skatterddgivning & ett omrade dar méklaren
vanligtvis kan rékailla ut. Om méklaren t.ex. tar padg att for siljarens rékning att
berskna en skattepliktig reavinst stélls det hoga krav. ™

Ett fdl fran HD® illustrerar detta.

Maklare Roger D hade gett felaktiga rdd till siljaren Marie-Louise J angéende
forutsattningarna for uppskov med realisationsvinstskatt, varvid hon pafordes skatt med
74.986 kr. Roger G medgav forsumlighet men menade att hans forsumlighet inte spelade
nagon roll da Marie-Louise J anda sdlt fastigheten. Hon bestred detta och menade att med
korrekta uppgifter skulle hon inte st fastigheten. HD ansdg angdende skadestandets
storlek att om inte méklarens ansvar skulle bli illusoriskt, kan i vart fall inte uppdragsgivaren
alaggas nagon bevisskyldighet for sidana ovissa, i framtiden liggande faktorer. | stéllet
maste utgangspunkten for skadebedomningen vara, att maklaren faktiskt har orsakat
uppdragsgivaren en viss utgift som denne inte annars skulle ha haft. Att det har intréffat ar
uppdragsgivarens sak att visa. Har det blivit visat, far skadan anses svaramot utgiften, i den
man inte maklaren kan gora sannolikt att skadan i det aktuellafallet blir mindre.

Né&gra omstandigheter som talar for att skadan & mindre har Roger D inte pavisat och fick
déarmed ersétta Marie-L ouise J hennes yrkade belopp.

Rétsfdlet har betyddse sdtillvida at det visar att den skaddidande har full
bevishorda for att de felaktiga réden har haft sA stor inverkan, at kopet dler
forsdjningen inte annars hade genomfoérts. Denna bevishdrda for orsakssamband
fastd&s &ven i propostionen till 1984 &slag.® Aven i ett mél angdende fdaktig
katterddgivning fann Svea HovR at den skaddlidande méste visa att fastigheten
inte forsdts utan det felaktiga rédet och beviskravet maste stéllas hogt. Hovrétten

% Zacharias, Claude, a.a. s.157.
% NJA 1991 s, 625.
% Prop. 1983/84:16 s. 43.
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uttalar att "négon bevidéttnad for Stina J i egenskap av uppdragsgivare och
konsument fordigger inte”®”

Jag anser dit detta beviskrav & for hogt stédlt. Sdjare dler kopare sitter tilltro till
méaklarens uppgifter och bor darfor bli ersatta vid skada. Det kravs dock som vi
sett ovan full bevisning om at fastigheten inte hade salts med vetskgp om det réita
forhdlandet. Detta & svart at visa for den skaddlidande eftersom forsdjningen
redan & gjord. Det finns formodligen inte nagra bevis dler omstandigheter som
kan visa at kopet inte hade fullfoljts, utan det f& bara avgoras utifrén den
skadelidandes uttalande. Det & dock svart att veta hur stora beviskrav man ska
stéla, men HD:s uttalande i rétsfallet NJA 1993 s 764 kanns &ven hér relevant.®
Det borde récka att den skaddlidande gor klart mera sannolikt att skadeforl oppet
gétt till si som denne pastér. Att skadestand sdlan utgdr vid radgivning av olika
dag, t.ex. vid byggteknisk- och juridisk radgivning p.g.a at sdjare och kdpare
inte kan visa att kop dler forsdjning adrig skulle &gt rum om korrekt rédgivning
givits”®, torde visa pa et for hdgt beviskrav enligt min mening.

| de fall det s& klart at maklaren givit siljare dler kopare felaktiga réd, med
ekonomisk skada som fdljd, blir méklaren skadesténdsskyldig. Omfattningen av
skadan ska svara mot den skadelidandes utgift. Maklaren har sedan bevisbdrdan
for att skadan i det aktuella falet blivit mindre. Oftast & detta svart att visa for
maklaren och genom hans ansvarsforsakring f& den skaddidande ut hdla sitt
yrkade belopp. Det fannsi ovanstéende réttsfall en skiljaktig mening, som menade
att fullt belopp inte borde utdel as eftersom det skulle innebdra en ekonomisk vinst
for den skaddidande. Den skaddidande maste ju forr dler senare sdja sin
fastighet och da utlGses redlisationsvinstskatten. Enligt Ankarswed & formodligen
anledningen till at HD:s mgoritet domt ut fullt skedestand at om
ansvarSorsskring finns ska jamkning normalt inte ske'® | propositionen stér det
at jamkning ska ske restriktivt nér ansvarsforsskring finns.'*

Det finns bara en skyldighet for méklaren att ge réd inom formedlingsuppdraget.
FML gdler inte for dlménna rad utan ndgot som helst samband med uppdraget,
som exempevis nar méklaren hjdper till med bouppteckningar. Skulle kdparen
eler sdjaren bli skaddidande av et sidant rad kan de inte fa ut skadestand enligt
FML utan igtéllet via sysdomannareglernai HB 18 kap.'®? Detta kan anses vara
en brist ur konsumentsynpunkt eftersom denne knappast kan veta om vilka rad
som ing&r i formedlingsuppdraget. Maklaren bor dock i enlighet med god
fastighetsméklarsed informera om at hans rédgivning inte faler under FML.

% SveaHovR m8l T 999/92, DT 51.

% Se diskussion ovan om god fastighetsméaklarsed, se avsnitt 9.3.1.
% Ankarswed, Christer, aa s. 59.

100 Ankarswed, Christer a.a. s. 42.

1% Prop. 1983/84:16 s. 43.

192 Ankarswed, Christer, aa. s. 59.
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9.7.2. Upplysningsplikt

| 168 FML finns ocksa en dlmén upplysningsplikt for maklaren som innebér at
han ska informera kdpare och sdjare om vad han g§dv vet om fastigheten. Dessa
upplysningar ska vara relevanta for parterna och ha betydelse i det aktudla falet.
Om méklaren fét uppgifter fran en pat ska han vidarebefordra dessa till
motparten. Detta géller ocks uppgifter han fétt frén annat hall.*®

Det finns manga olika situationer dar en maklare kan daggas skadesténdsansvar
for lamnande av uppgifter. Oaktsamhet avgors utifran omstandigheterna i det
aktuelafalet och hur en normalt aktsam méklare skulle ha agerat.

Vid underl&enhet att |amna parterna rdlevanta uppgifter kan maklaren daggas
ansva, givetvis om han kanner till uppgiften men &en om han borde kanna till
den. M&klaren har ocksa ansvar for at de uppgifter han lamnar & korrekta och
vederh&ftiga. Om méklaren inser dler har vetskgp om ait uppgifterna & felaktiga,
men anda meddelar parterna dessa, svarar han for svikligt handlande. Finns det
fog for méklaren at misstanka at uppgifterna & felaktiga, digger det honom ait
kontrollera detta for att inte anses oaktsam.'® | de fal man inte kan hérleda
uppgiften fran ndgon av patena faler ansvaret for den oriktiga uppgiften pa
méaklaren. Svea HovR har i et fal angdende felaktig uppgift om lagenhetsyta dagit
fadt ait det récker om den felaktiga uppgiften kommit till genom av misstag, darv
dler annan forsumlighet frén méklaren, nér han §av & kalatill informationen.'®

Maklaren har darmed en kontrollplikt betréffande uppgifter han far fran parterna
och denna kontrollplikt infaler enligt motiven né&r omsaténdigheterna ger anledning
till det!® Ett fal frén HD'" belyser detta. Fallet behandlar erséttningsskyldighet
for en méklare som vid formedling av bostadsrétt 1amnat felaktig uppgift om
l&genhetsyta

Tord N erbjods en bostadsrétt av méklare Emil O dér |agenhetsytan uppgavstill 48 m2. Tord
N kopte lagenheten for 725.000 kr men upptéckte sedan att ytan endast var 42,6 m2. Tord N
yrkade skadestdnd av Emil O som oaktsamt underldtit att kontrollera uppgiften om
lagenhetsytan eller [&tit Tord N goradet. Emil O bestred bifall till Tord N:stalan.

HovR anférde att Emil O efter besiktning gjorde en beskrivning av légenheten med uppgift
om att |agenhetsytan var 48 m2, en uppgift som han fétt av siljaren. Efter detta fick han veta
av sdljaren att en viss osakerhet radde om den rétta ytan, som skulle vara antingen 46 eller
48 m2. Emil O, som ansdg att detta var av marginell betydelse, kontrollerade g hur det
egentligen forholl sig med ytméttet. Ej heller andrade han i beskrivningen utan tankte noja
sig med att muntligen pdpeka forhallandet for upptradande spekulanter; dock namnde han
det intefér Tord N. | samband med att kdpekontraktet gicks igenom uppmanade han séljaren
att uttala sig om lagenhetens storlek. Séljaren forklarade vid detta tillfélle att |agenheten

103 Cervin/Sallsnas, a.a. s. 84 ff.
1% 50U 1981:102 s.116 ff.

1% Svea Hovrétt DT 29/92.

1% Prop. 1983/84:16 s.37.

107 NJA 1991 s. 725.
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under den hon sdlde var 46 m2 och att hennes egen var ett par m2 storre, skillnaden skulle
bero pa att trapphuset i nkraktade olika mycket pa de bada | dgenheterna.

HovR:n fastslog att avvikelse i ytans storlek generellt sett har storre betydelse ju mindre en
lagenhet & . Emil O hade vetskap om att sdljaren, som egentligen borde veta besked,
svévade pa mélet om |agenhetsytan. En aktsam méklare, medveten om sin uppgift att vara
tillforlitlig informationskalla for kdparen, skulle sjdlv skaffa sig visshet om hur det férhéll sig.
Emil O hade kunnat géra detta genom att ta del av bostadsréttsbevis eller av
bostadsréttsféreningens ekonomiska plan. HovR:n raknar med att sddant &r enkelt nog for
en yrkesmassig méklare.

Emil O:s underldtenhet att ge kdparen tillaggsinformation om oklarheten angdende ytans
storlek, trots att andra spekulanter fick del av denna, grundar en oaktsamhet som for en
yrkesmassig méklare maste vara allvarlig nog att grunda skadestandsansvar gentemot en
kopare som till foljd darav lider skadai rimlig forlitan pd maklarens uppgifter.

Oaktsamheten blev inte heller, som Emil O anser, botad genom att han uppmanade séljaren
att infor koparen uttala sig om |agenhetsytan. Detta gjordes i ett sa sent forhandlingsskede
att en narmare undersokning skulle valla oonskad forsening av kopet. Saljaren uttalade sig
darvid i maklarens narvaro sa att det kunde uppfattas lika mycket som en forsakran att ytan
verkligen var uppgivna 48 m2, som att saken var oklar och kunde behéva undersokas.

Hovrétten biféll Tord N:s talan och forpliktade maklaren Emil O att utge 75.500 kr. Méalet
overklagadestill HD som faststallde hovrétten dom.

| detta réttsfall fastdas en forpliktelse for méklaren att kontrollera en uppgift som
denne kan misstanka & felaktig. Genom ait sdjaren inte §av var sker pa
ytméttet hade méklaren fullgott skdl till att kontrollera uppgiften. Har blir dltsa
maklaren skadestndsskyldig gentemot koparen och ersitningen utg& ur
méklarens ansvarsforsakring.

Det gdler dock att méklaren ska ha anledning att misstanka att en uppgift &
felaktig. Omgténdigheterna i fallet kan avgdra om denna misstanksamhet borde
infala Ett réttsfal frén Gota Hovréit'® visar pa detta.

Maklaren fick uppgift fran saljaren att brunnen i ett sekelskiftshus var en trekammarbrunn,
n&got som var valdigt ovanligt i s gamla hus. Denna uppgift vidarebefordrade han till
koparen. Uppgiften visade sig sedan felaktig. Hovratten menade att méklaren hade inte haft
anledning att betvivia uppgiften eftersom bade vatutrymmen och avlopp renoverats

ordentligt sedan huset byggdes. Méaklaren befanns darmed inte oaktsam och blev inte
skadestandssky! dig gentemot koparen.

Skadesténdsskyldighet intréder dérmed om det av omstandigheterna framstér
som troligt ait en aktsam méaklare hade kontrollerat uppgiften. Mattstocken & hur
en normat aktsam méklare skulle agerat i det aktudla fdlet. Brostrom diskuterar
om maklaren kan undga skadestandsansvar om han uppmanar koparen at
kontrollera en uppgift. Genom att pdpeka at en viss uppgift & oklar kan
méklaren, enligt Brogtrom gédv dippa kontrollera dess riktighet. Darmed har
ocksa ansvaret for den eventudllt oriktiga uppgiften skjutits Gver pa koparen. Det
far dock inte forekomma att méklaren pa detta sitt kan undkomma ansvar for
altfor komplicerade uppgifter, eftersom en lekman maste ha en rimlig méjlighet at
kontrollera uppgifterna®

108 Ggta Hovratt 1988-01-08, DT 2.
19 Brostrom, Mats, a.a. s. 99.
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9.7.3. Maklarens upplysningsplikt vid fel i fastighet

Négot som & intressant i sammanhanget & om méklaren kan bli
kadestandsskyldig for underl&enhet ait upplysaom fd i fastighet. Huvudregeln &
at Ajaren ansvarar for fd i fagtighet enligt JB. Man brukar delaiin fd i fagtighet i
fetyperna radighetstd, réttdiga fel och faktiska fel. Fasttalls att fel forekommit i
fastigheten nar kopet genomfordes & den vanligeste péfdljden at prisst for
fagtigheten sétts ner. For att bedoma vad som anses varafd skaman i forsta hand
tittapd avtaet i vid beméarkese. Avtaet kan innehdla en garanti fran sdjarens sida
tex. om at fadigheten har en viss aed, pefekt dranering éler liknande.
Detsamma gdller om sdjaren lamnat preciserade uppgifter om négot forhdlande,
utan at for den skull lamnat en uttrycklig garanti. Detta anses vara nagot som
foljer av avtdet, en sk. enuntiation. Om uttrycklig garanti eler enuntiation finns sa
fordigger en utfastelse dler en avtdad standard om nagot enligt 4:19 1st 1p
lledet JB. Om fastigheten sedan inte uppfyller denna standard sa foreligger ett
konkret fel enligt 4:19 JB. Sdjaren har strikt skadestandsansvar for sin utfastelse
och képaren kan krava havning, avdrag av priset och skadestand.™°

Om avtdet daremot inte ger ndgra garantier for vilken standard koparen kan
forvanta sig far man e till vad man normdt sett kan kréva. Awiker fagtigheten
fran detta fordigger et abstrakt fel. Det abstrakta felet kan vara antingen et
rétdigt fel, et rédighetsfd dller ett faktiskt fel '

Om det abdrakta felet tar d9g uttryck i et réttdigt fd kan detta innebéra att
koparen inte kan fa lagfart, at fastigheten & belastad med fler pantrétter &n vad
kopeskillingen técker, att sdljaren inte & rétt &gare osv. Sdjaren blir ansvarig for
dessa fel &en om han vait i god tro. Kdparen har inte nagon undersskningsplikt
angdende de rétdiga fden. Radighetsfd innebér ait kdparen inte kan fa full
rédighet dver fatigheten, dvs. att anvandningen & underkastad begransningar fran
exempelvis myndigheters sda. Sdjaren & ansvarig for fdet, &ven om han gdv
varit i god tro. Sdjaren ansvarar dock inte om koparen vait i ond tro, nagot
sdjaren har bevisbordan for. Havning, avdrag pa kopeskillingen och skadestand
kan bli aktuellt.**?

Norma standard i Gvrigt far man méa mot vad man kan forvanta sig av en
fastighet av den typ kopet avser (4:19 JB 1<t 1p 2ledet). Har har koparen en
undersokningsplikt enligt 4:19 2 & JB. De faktiska fd som koparen med
erforderlig omsorg och sakkunskap inte kan upptécka, ansvarar sdjaren for.
Sdjaren ansvarar for dolda fel och koparen f&r §adv ta for fe som & méjliga att
upptécka. Ser exempelvis koparen en fuktflack i kdlaren s3 utdkas hans
undersokningsplikt eftersom detta & en indikation pd att nagot & fd. Om
koparen frégar sdljaren vad fuktflacken beror pa och sdjaren ger et lugnande
besked bor undersokningsplikten reduceras just angdende orsaken till fuktflacken.

19 Grauers, Folke Fastighetskop. 14:e uppl. 1998 s.138ff., s. 222.
" Grauers, Folke, aa s. 222.
12 Grauers, Folke, aa s. 222, s.172ff.
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SHjaren har dock inte, enligt férarbetena négon generdll upplysningsplikt,*** men
om han fortiger fel han vet om kan det klassas som svek.™

M&klaren har inte enligt FML ndgon uttrycklig skyldighet at understka om
fastigheten har fd. Smahuskopkommittén menade at det inte kan krévas av
maklaren att han ska gora en ingdende undersikning av fastigheten eftersom det
skulle inkrékta dldeles for mycket pa siljarens och koparens skyldigheter enligt
B." | propositionen till gamla FML uttalande statsrédet ait méklaren har en
principiel skyldighet att upplysa om sidanafd i fastigheten som framgar redan vid
en ytlig undersokning. M&klaren ska &ven upplysa om sadana brister han kénner
till, i varje fdl om dessa brigter inte & uppenbara for var och en som fagtigheten
visas for. 1

Vad sasradet menade med detta uttdande & inte klat. Enligt Zacharias
foreligger det en osdkerhet om méklaren har ett ansvar att upplysa om de fd som
inte & uppenbara men dnda kan vara mdjliga att besiktiga for koparen. Om
maklaren daggs skyldighet at upplysa om dessa fd sa ingriper han i kdparens
undersokningsplikt. Detta kan inte vara tanken eftersom maklaren da méste, for
at hdla dg skaddds, gadv genomfora en besktning enligt jordabaken dler
medvetet hdlla sg ifran at inhdmta information och kunskap. Det Sstnamnda kan
kommai konflikt med andra regler som maklaren maste folja, sdsom upprétande
av en godtagbar fastighetsheskrivning, kontrollskyldighet osv.**

Grundtanken & ait méklaren inte ska ansvara for koparens undersokningsplikt
utan istdlet upplysa parterna om jordabakens regler och andra regler som kan
vaa av intresse. Haigenom upplyssr méklaren koparen om  dennes
undersokningsplikt samtidigt som han ska forma sdjaren at lamna dl reevant
information till kdparen.**

Mé&klarens ansvar for att kdpare upplyses om undersokningsplikten illustreras i
tvé avgoranden frén Maklarsamfundets ansvarsnamnd.*™®

| ansvarsarendet fran 1988 hade en maklare formedlat en fastighet byggd 1975 till en kopare
& 1981. Fastigheten var tidigare reparerad for fuktgenomslag i kéllaren, ndgot som framgick
av den fréagelista som bilagts kopehandlingarna. Detta visste maklaren om men upplyste inte
koparen om dennes undersokningsplikt. Koparen hade dock fétt tillféle att ta del av
informationen om reparationen genom fragelistan. Efter kopet upptacktes nya fuktskador
p.g.a att reparationen inte fullgjorts korrekt. Kdparen anmélde méklaren till ndmnden.

Namnden menade att méaklaren generellt sett alltid ska upplysa koparen om hans
undersokningsplikt. Om méklaren har anledning att misstdnka fel eller brist i fastigheten ska
detta sérskilt pdpekas. Sdljaren borde kant till felen men férmodligen inte omtalat dessa fel
for maklaren. Maklaren har inte ndgon omfattande undersokningsplikt och far formodas inte
kant till fuktskadorna. Ansvarsnamnden anser att méklaren maste ha brutit mot god

'3 Prop. 1989/90:77 s. 61.

" Grauers, Folke, aa. s. 279ff.

15 50U 1981:102 s, 202 ff.

1% Prop. 1983/84:16 . 14.

7 Zacharias, Claude Ett minerat gransliand eller har méklaren en undersdkningsplikt, SvJT
1994 s. 204ff.

118 Prop. 1983/84:16 5.38.

"9 AN 5/88, AN 9/89.
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fastighetsméaklarsed men hans handlande ska &@nda inte ska foranleda ndgon atgard, da
maklaren inte kan haft ndgon misstanke om fel i fastighet.

Maklaren ska dltsa upplysa parterna om omstandigheter som han kanner till och
som kan vara av betydelse. Maklaren bor da rekommendera en undersokning
men det kan inte krévas att méklaren g§alv ska gora denna. Trots att det framgick
av frégdistan att fastigheten tidigare varit reparerad mot fuktskador ska méklaren
anda forvissa sig om att kdparen far del av dennainformation. Upplysningsplikten
stracker sig langt. Brostrom menar att eftersom méklaransvaret & sa langtgdende
sitts aktsamhetskravet pa en hogre niva an generdlt. M&klaren bor altsa for at
garderasig mot ansvar utga frén att parternainte har négon som helst kunskap om
fastighetskopet, trots tillgénglig information sisom frégelistor.'?

| ansvarsarendet fran 1989 hade kdparen vid besok i fastigheten trampat igenom golvet och
kontaktade da méklaren. Maklaren foreslog att ett villkor skulleintasi kontraktet dar séljaren
dlades att &tgarda felet pa ett fackmannamassigt sitt. Sdljaren vidtog reparation men bara
genom att byta de trasiga plankorna. Kdparen upptackte efter kopet omfattande svamp- och
rétangrepp i fastigheten. Namnden uttalade sig principiellt att om fel upptécks fore kopet
maste maklaren verka for att utreda felet narmare och detta sarskilt om méklaren mot
bakgrund av sin yrkeskunskap misstanker att felet & en symptom pa en alvarlig brist i
fastigheten. Maklaren ska foresla en noggrann undersokning av fastigheten innan
Overlatelse sker.

Det kan frén detta fallet harledas en skyldighet for maklaren att upplysa om de fel
han upptacker i fastigheten innan kopet och han bor verka for att felen utreds.

Dessa tva fal visar pa at maklaren har en langtgdende upplysningsskyldighet
gentemot parterna. Han maste berédtta om fel han vet om dler kan misstanka finns
dér. Han behtver inte gav besiktiga fastigheten mer an ytligt, men sa fort det
uppkommer minsta misstanke om fe ska han berétta for kdparen om dennes
undersokningsplikt.

Ett fall frén Hovrétten for Ovre Norrland™ visar pé att om méklaren gor en ytlig
undersokning kan han bli ansvarig fér fel som han borde upptéackt.

Makarna B kopte genom méklare Jan L:s forsorg en fastighet och upptéckte sedan mogel
och rétskador i vindsbjaklaget. Makarna vackte talan mot Jan L och yrkade skadestand for
dtgardskostnaderna. Makarna B &beropade i forsta hand att Jan L vid besiktning av
fastigheten observerade detta fel men uppsatligen underlat att upplysa om dessa skador. |
andra hand menade de att Jan L varit oaktsam som inte upptéckte mogel och rétskadornavid
sin besiktning, eftersom de borde varit synliga redan vid en ytlig besiktning. Jan L bestred
karomalet och menade att nar han tittat in pd vinden noterade han att virket inte varit sarskilt
frascht, men att detta inte var anmarkningsvart da det var ett gammalt hus. Maklaren hade
frégat saljaren om det fanns mogel- eller rotskador men fick da ett negativt besked. Jan L
hévdade att han upplyst makarna B om deras undersokningsplikt.

Tingsratten menade att Jan L inte kan &aggas att gora en mer ingdende undersokning an
vad han gjort och eftersom han upplyst képarna om deras undersokningsplikt och de anlitat
en sakkunnig kan han inte 8laggas storre ansvar. HovR gick daremot pa motsatt linje. De
menade att méklaren vid en ytlig besiktning av vinden hade kunnat avgora att det fanns
mogelangrepp. De sakkunniga upplyste i tingsratt om att en lekman skulle kunnat upptécka
felen och darfér hade méklaren genom sin stora erfarenhet inte kunnat missa felet. Han har

120 Brostrém, Mats, a.a. s. 84.
121 Hovréatten for Ovre Norrland M8 T 61/89,DT 2015.
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siledes haft vetskap om felet och underldtit att upplysa makarna B om detta. Jan L fick
erséttamakarna B med hela det yrkade beloppet.

Hovrétten grundade sin dom pa en bevisvardering och ansdg det styrkt att
méklaren borde haft vetskgp om felet. Harigenom & inte domen anméarkningsvérd
eftersom méklaren i sAfal har upplysningsplikt. Det finns dock skiftande meningar
om hovréiten gjorde rétt som domde ut skedestand i detta ma. Ankarswed
menar att tingsrétten kom till det korrekta domdutet eftersom méklaren inte kata
pa sig koparens undersokningsplikt enligt JB. Det & anmérkningsvart ait inte
invandningen gjordes ait kdparna brudtit i sin undersdkningsplikt eftersom de
sakkunniga hévdade att fdet var synligt &en for en lekman. Képarna hade
darfor, om detittat, kunnat konstatera felet, menar Ankarswed.'?

Arendet blev anmét till Maklarsamfundets ansvarsnamnd™® som inte ansigy sg
bundna av hovréttens bevisbeddmning. De menade &t mogd kan uppkomma
under védigt kort tid och att det troligtvis inte fanns specidlt mycket mogd vid
den tidpunkt méklaren tittade in pa vinden, men desto mer nér de sakkunniga
gjorde sin inspektion. Ansvarsnamnden ansag ait maklaren inte hade begéit ndgot
fd och vidtog inte nagon sanktion. Kdparna anmdde ocksd méklaren fill
lansstyresen (nu skulle anmdan ket till FMN) som meddeade méklaren en
varning. Miklaren éverklagade bedlutet till kammarréttert*som menade at hoga
beviskrav méste stélas for att dterkalla en maklares registrering. En dterkalldlse av
registreringen & ett dags naingsforbud och &ven en varning kan fa ekonomiska
foljder. Kammarrétten ansag det inte styrkt att méklaren haft vetskap om felet och
darfor upphévdes lansstyrel sens bedl ut.

Bevisen vérderades olika hos forvatningsdomstol och den dlménna domstolen.
Detta kan kanske bero pa att det i kammarrétten skulle innebéra en varning men
at det i hovréten innebar att makarna B fick skadestand for sin skada, som
betdades ut fran ansvarsforsakringen. Skadestand utdomdes i hovrétten till det
yrkade beloppet. Om koparen har forsummat sin undersdkningsplikt  bor
skadesténd kunna séttas ner dler hdlt falla bort.*® Detta har inte gjorts, antagligen
for att maklaren har en ansvarsforsskring och jamkning ska da ske restriktivt.'2

Sammanfattningsvis inneb& méklarens undersdkningsplikt ait han ska kunna
uppdaga fd som framgar vid en ytlig understkning. Det & inte riktigt klarlagt om
med detta menas uppenbara fd dler aven fd som g & uppenbara men
besiktningsbara. Motiven & ha ndgot motsigelsefulla. Givetvis har maklaren en
upplysningsplikt for de fd som framgd&r vid en undersbkning men har &ven
upplysningsplikt for de fel han "annars med hansyn till omgténdigheterna kan ha
haft anledning at misstanka’, exempelvis fran erfarenhet frén tidigare forsdjning
av en liknande fastighet.?” Genom detta uttalande i forarbetena strécker sig

122 Ankarswed, Christer, a.a. s. 53.

123 AN 12/91.

124 K ammarrétten i Sundsvall dom 1992-02-17.
1% Prop. 1983/84:16 s. 67.

12 Prop. 1983/84:16 s. 43.

27 Prop. 1983/84:16 s. 14.
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upplysningsplikten léngre &n vad méklaren har en mgjlighet &t forvissasg om vid
undersokningen. Maklaren maste ocksa givetvis upplysa koparen om de fel som
han genom sdljaren vet om, annars bryter han mot 168 FML.

| smahuskdpkommitténs utredning anges at méaklarens undersokningsplikt inte
ska inkrékta pa jordabalkens regler for att inte helt forta koparen och sdjarens
ansvar. | propositionen sigs inte ndgonting om forhdlandet mellan jordabaken
och méklarens skyldigheter. Det fordigger, enligt Brostrom en osskerhet kring
grandragningen . melan méklarens  upplysningsplikt och kdparens
undersokningsplikt och darfor har maklaren kanske fétt et okat aktsamhetskrav
da framst vid hans egen underskningsplikt.® Tyvér & praxis knapp kring
maklarens ansvar i denna del och oszkerheten bestar till vi fa&r et klargorande fran
domgtal.

9.8. Kontrollplikten

17 § Fastighetsméaklaren skall kontrollera vem som har rétt att
forfoga Over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra
rattigheter som belastar den.

Bestammesen & oftrandrad fran 1984 &rs lag och motsvarar 118. Den anger att
méklaren ska kontrollera att rétt person forfogar Gver fastigheten och detta gor
méklaren l&itast genom ait vanda gg till inskrivningsmyndigheten. Dér finner han
uppgifter om lagfart och inteckningar. M&klaren bor gdv kontrollera uppgifter
han f& fran sdljaren, annars kan han bryta mot god fastighetsméklarsed enligt ett
&ende i Maklarsamfundets ansvarsnamnd.*

Maklaren ska ocksa klarlagga om fastigheten belagts med négra icke inskrivna
servitut, t.ex. sidana som har skapats vid fastighetshildningen. Han ska dérvid be
sdjaren att forete en forréttningskarta och andra handlingar som denne har. Kan
inte méklaren fa fram information pa detta st ska han igdlet kontakta den
myndighet som ansvarar for fastighetsregistreringen. M&klarens skyldighet vid
formedling av bostadsrétter och byggnader pa annans mark & att ta reda pa vem
som har rétt att forfoga Over objektet. Maklaren ska ocksa kontrollera att
bostadsrétten inte pantsatts och det gér han létast genom att ta kontakt med
bostadsréttsforeningen. **°

En miklare har i ett m8l frén Stockholms tingsrét™®* blivit skedestdndsskyldig for
att han forbisett att en bostadsrétt var pantsatt for |an.

M&klaren hade uppgivit att bostadsratten varit fri frn pantséttning men séljaren tog ett 1&n
nio dagar innan forsaljning och pantsatte da bostadsrétten. Detta upptacktes inte forréan
efter forsdljningen var genomford. Koparen stamde en av de tva maklarna. Tingsrétten
menade att den enda sékra kéllan for att utréna om bostadsrétten &r pantsatt &r att vandasig
till bostadsrattsforeningen. De har en skyldighet enligt 9 kap 108 bostadsréttslagen att
anteckna alla pantséttningar for bostéder i deras forening. Méklaren har bast mojlighet att

128 Brostrom, Matsa.a. s. 88.

12 Brostrém, Mats a.a. s. 80, AN 1/86.

130 Prop. 1983/84:16 5.39.

3 stockholmstingsrétt 1992-02-26, mél nr T 9-34-90, dom nr DT 28.
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kontrollera pantsattning och maste visa att han genomfért denna kontrollplikt. | detta fallet
borde han gjort en kontroll i ndra anslutning till tilltrédet. Tingsratten utddmde déarfor
skadestand.

Av fdlet kan man utlésa att méklaren i vissafdl bor kontrollera pantséitning flera
génger for at fullfoljasin kontrollplikt.

Méaklaren ska enligt ovanstéende paragraf kontrollera rétdiga fel men daremot
finns det inte ndgon uttrycklig regd i FML om ait maklaren har en plikt ait
kontrollera radighetsinskrankningar i fastigheten. Smahuskopkommittén ville inféra
en betammelse om att méklaren skulle undersbka och upplysa om sadana
rédighetsinskrankningar som utgdr en vésentlig inskrankning av kdparens nytta
och anvéndning av fastigheten.**? Departementschefen var av annan &sikt och
ansag at mklaren hdlre skulle e till at sdjaren lamnar dla uppgifter av
betyddse till kdparen.** Om maklaren 8aggs dltfér ménga kontrolluppgifter
urholkas ocksa kdparens undersokningsplikt. Dock finns det genom méklarens
upplysningsplikt en majlighet for kdparen att fa reda pa att han bor kontrollera
dessa eventuella rédighetsinskrankningar. Maklaren har skadestandsansvar for de
réttdiga fd han inte upptécker och det gdls, om man lagger tyngd vid tingsréitens
dom ovan, ganska hoga krav pa at han i vissa fal ska kontrollera de eventuella
rétdiga felen flera ganger for att vara pa stkra sidan.

9.9. Objektsbeskrivning och boendekostnadskalkyl

18 § Nar formedlingen avser en fastighet som en konsument kdper
huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsméaklaren
tillhandahalla képaren en skriftlig beskrivning av fastigheten.
Beskrivningen skall innehalla uppgifter i de avseenden som har
angettsi 17 § samt uppgift om fastighetens benamning, taxeringsvéarde
och areal. Beskrivningen skall ocksd innehalla uppgift om byggnadens
alder, storlek och byggnadssétt.

Vid formedling som avses i forsta stycket skall méklaren innan
fastigheten 6verlatstillhandahalla kdparen en skriftlig berakning av
dennes boendekostnader .

Denna paragraf motsvarar 128 i 1984 a&s lag och & till sin lyddse helt
ofdrandrad. Enligt paragrafen, som endast gdler i konsumentforhdlanden, ska
maklaren tillhandahdlla koparen en beskrivning av fastigheten, en sk.
objektsheskrivning. Detta p.g.a. att kdparen kan behtva hjdp med att bilda sg
en uppfattning om fastigheten innan kopet. Objektsbeskrivningen ska vara skriftlig
och innehdla uppgifter om vem som &ger objektet, inteckningar, servitut och
andra réttigheter vilka belastar fastigheten, fastighetens bendmning, taxeringsvéarde
och areal samt fastighetens 8l der, storlek och byggnadssitt.™*

Mé&klarens har inte ansvar for att uppgifterna & heltéckande, i vilket fal inte vad
avser dder och byggnadssitt. Det racker har med ungeférliga uppgifter. De

132 30U 1981:102 s. 246.
133 Prop. 1983/84:16 s. 15.
1% Brostrém, Mats, a.a. s. 52 ff.
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uppgifter méklaren far av sdjaren har han enligt forarbetena rét ait forlita Sg pa,
om inte omstandigheterna ger anledning till annat.**

Mé&klaren ska &ven upprétta en skriftlig boendekostnadskalkyl, dvs. en kalkyl
Over den blivande koparens genomsnittliga boendekostnad. Denna kalkyl ska
vara &gnad den som dutligen avser at kdpa fastigheten, eftersom den ska spegla
denne spekulants individudla stuation. Givetvis f& maklaren gora generdla
berékningar om det & sa att det finns manga kopare, men dessatyper av kakyler
uppfyller inte lagens krav pa boendekostnadskalkyl. Kakylen ska innehdlla fasta
kapitakostnader sdsom |an, amorterings- och rantebelopp. Om det finns [an i
fastigheten ska dessa anges med |6ptid och rantesats. Skattekonsekvenser ska
anges, bergknat pa aktuel marginadskattesats. M&klaren ska &ven ta hansyn till
driftskostnader. Kalkylen ska uppréttas med goda marginaler. Tanken med
kakylen & framst att gora kdparen uppmérksam pa at han ska kunna klara av
de ekonomiska foljder fastighetskdpet innebér. Det finns ocksa en mdjlighet for
sdjaren at se om han forhandiar med en vederhaftig motpart.™*°

Uppfyller inte méklaren paragrafens krav utan oaktsamt &sidositer sina
skyldigheter, kan han bli skadestandsskyldig gentemot skadelidande part. Om
maklaren upprétat en fastighetsbeskrivning som varit behdftad med manga
faktiska fel sA bryter han givetvis mot god fastighetsméklarsed men det & inte
dltid gavklat at han fdls till ansvar for detta Enligt Carvin sA strécker sig
koparens undersokningsplikt langt och i vissa fdl ska kdparen §dv ha
uppméarksammeat felen.**

Det & daemot viktigt at méklaren upprétar en fullsdndig och riktig
boendekostnadskalkyl och inte gor nagon gladjekakyl. Kakylen far givetvis
grunda sg pa den aktudla spekulantens sirskilda inkomst-  och
formogenhetsforhdllanden vid kopetillfdlet. Om det kravs att kalkylen ska basera
sg pa framtida inkomster & det viktigt att méklaren podngterar detta och gor
reservationer kring berakningsgrunderna. Annars kan han bli skadestandsskyldig.
Detta framkom i en dom frén Huddinge tingsréit.*® Méklaren gor sg gdv en
tjianst om han réknar ut kalkylen med goda sskerhetsmarginder, eftersom det da
inte gor sA mycket om det finns sma fdaktigheter i de olika momenten.
Sutresultatet & det viktigaste for koparen. Dock far inte avvikdsen melan
kalkylen och de sedan visade faktiska kostnaderna bli for stor. Om det visar Sg
att kostnaderna blir mindre for kdparen an kakylen visat & detta givetvis positivt,
men kan avvikelser & andra hdllet grunda skadesténd? Varje mindre avvikese
kan inte vara skadestandsgrundande, enligt Zacharias, men var gar da gransen?
Han menar at det f& avgoras frén gang till géng.™® Eit fal frén Trelleborgs

135 Prop. 1983/84:16 s. 40.

1% Brostrém, Mats, a.a. s. 54 ff.

¥ Carvin,Ulf aa s 52.

138 Huddinge tingsrétts dom 1994-04-19, mél nr T 1887/92, dom nr DT 524. se &ven Zacharias,
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tingsrétt™* visar att méklaren varit oaktsam, men att négon ekonomisk skada inte
uppkommit for koparen.

Maklarens kalkyl angav koparens boendekostnad till 3325 kr. per manad. De verkliga
kostnaderna var 3881 kr. per manad. Koparen visade i tingsratten ett flertal fel och kom fram
till att avvikelsen var 6672 kr. om &ret. Tingsrétten fann att felaktigheter i kalkylen kunde
alaggas méklarens oaktsamhet men att koparen inte lidit ndgon ekonomisk skada. Det var
inte visat att koparen skulle ha avstétt frén kopet aven om kalkylen var riktigt utraknad. En

framtida avyttring skulle inte heller medféra en férlust som kunde anknytas till kalkylen.
Tingsrétten |lamnade darmed talan utan bifall.

Trots at méklaren forfarit oaktsamt har kdparen att visa att kopet inte skulle
genomforts om man hade fétt rdt uppgifter fran borjan. Koparens
bevissv&righeter Gverenstammer med de sdjaren har nér han lider skada p.g.a
felaktiga réd. Bevishordan kan vara tung att bara for kdparen i dessa situationer.
Jag ansr @t en skada givetvis har uppkommit, eftersom den felaktiga
boendekostnadskalkylen har medfort storre manadskostnad for fastighetskdpet,
an koparen har réknat med. Det i Sig kan medfdra svara ekonomiska bekymmer
for koparen.

9.10. M aklar ens handlingsplikt

19 § Fastighetsméaklaren skall verka for att kbparen och séljaren
traffar dverenskommelsei fragor som behover |6sasi samband med
overlatelsen. Ominte annat har avtalats, skall méklaren hjalpa
kdparen och séljaren med att upprétta de handlingar som behdvs for
over|atelsen.

Denna paragraf motsvarar 138 i 1984 ars lag och &r till sin lydelse of6randrad. |
samband med fastighetens Gverlaelse uppkommer manga olika fragor som méaste
l6sas av paterna. Ma&klaren har hé en viktig uppgift som medlare och
forhandae mdlan patena och detta specidlt vid avtdsdutet. Enligt
Sméahuskopkommittén ska maklaren vara aktiv och observant pa problem som
kan uppsta och ocksa lagga fram 16sningsfordag till Gverenskommelse mellan
parterna.***

Maklaren ska vara radgivare samtidigt som han har en plikt at aktivt handla
Frégan & dock om méklaren ska bidra till avtaetsinnehdl eller om han bara ska
vara rédgivare till parterna. Om négon av paterna §dv vill ta in en klausul om
négot ska maklaren vara denne behjdplig men det & viktigt att maklaren inte
Overtrader sin opartiskhet. Maklaren maste forsoka upprétta ett balanserat avtal
dér inte ndgon av parterna missgynnas. Ett exempd & néar koparen vill tain en
klausul om mdjlighet till havning av kopet, om fastigheten vid besktning uppvisar
fd av ndgot dag. Detta var omsténdighetena i et avgorande frén
Maklarsamfundets Ansvarsnamnd.**? Ansvarsngmnden kom fram till at den
aktudla klausulen inte kunde ge uttryck for gemensamma partsavskter eftersom
sdjaren inte forstétt att klausulen varit mycket fordelaktig for kdparen, da havning

0 Trelleborgs tingsrétt, 1988-12-15, m&l nr T 635/87,dom nr DT 444.,
1 50U 1981:102 5.248.
2 AN 3/86.
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réttfardigades vid varje bagatel lartat fel. Maklaren borde ha redovisat foljdernaav
ett sddan klausul, men det ans3gs dock ait forsummelsen i detta fallet varit ringa.

De vanligaste klausulerna for kdparens del gdler &ergang av kopet p.ga at
besiktningen visar négot fd, at koparen gav forst maste silja sin fastighet och att
koparen far utverkat ett [an. Sdjaren vill ofta tain friskrivningsklausuler av olika
dag. De klausuler som tas in blir pa et dler annat st till fordd for en part.
Koparen har t.ex. mdjlighet att drasig ur kdpet om han inte far [an dler far At sin
nuvarande fagtighet. Sdjaren & déremot bunden redan né&r dessa intas |
kopehandlingarna. Brostrom uttrycker detta med att réttsforhdllandet hatar och
at sdjaren "svavar” i avtdsforhallandet. Han hanvisar till en rekommendation fran
Maklarsamfundet som innebér att méklare inte regelméassigt bor foreda dennatyp
av villkor eftersom det & viktigt att maklaren besktar béda parters behov.**®

Huvudregeln torde darmed vara at det inte ingar som en absolut §avklarhet i
handlingsplikten for méklaren att upplysa parterna om vilka villkor de kan taiin i
avtdet. Har inte parterna dls sinsamellan diskuterat villkor dler sdlt fragor till
méklaren, som kan tolkas som om de behdver hjdp med villkorsférdag, kan inte
méaklaren bli skadestandsskyldig nér han inte gavmant tar upp fordag om villkor.
Denna huvudregel méste ses som forenlig med grundtanken i lagen om méklaren
som opartisk mellanman. Om méklaren da féredar en klausul for en part for at
denne ska kommai et béttre utgangdage i kopekontraktet & han inte |angre helt
opartisk. Det & ocksa S at det & parterna som ska ingd avtalet, méklaren &
bara dem behjdplig.

Huvudregeln har givetvis undantag och béde Brostrom och Zacharias menar att
det i vissafal kan vara befogat att méklaren upplyser kdparen om méjligheten till
Klausuler i kopekontraktet. Det finns exempelvis fal dar kdparen maste fa At sin
nuvarande fastighet for att ha en mdjlighet att genomféra kdpet. Om méklaren
inser att det & av avgOrande betydelse for kdpets genomférande och kOparen
gdv inte kanner till mdjligheten ait infora en aergdngsklausul, bor maklaren
upplysa om detta. Det finns da fog for att upplysningsplikten tar Gver den
opartiska hdlningen gentemot parterna. Sdjaren far genom klausulen upplysning
om ait kdparen maste bli av med sin fastighet och pa detta sétt dipper han en
eventud| framtida hévning av avtalet.*** Brostrom menar att det & svért att avgora
né& och om upplysningsplikten i négot fal skata sin form i en rédgivningsplikt.'*
Det & gavklat sa att koparen tar fasta pa rad som méaklaren kommer med, men
aven en upplysning om négonting torde férmodligen i de flesta fdl tolkas av
parterna som rad.

Numera har méklaren en skyldighet ait verka for att kopets giltighet villkoras av
att 18n beviljas dler dvertas, da koparen & beroende av at erhdla 1an for at
kunna betala kdpeskillingen. Detta har fastdagits i tva HD-domar.**® HD menar i

13 Brostrom, Mats, a.a. s. 61 ff.

144 Brostrom, Mats, a.a. s. 63 ff., Zacharias, Claude, a.a. s.201ff.
15 Brostrom, Mats, a.a. s. 63 ff.
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dessafal att det & av vasentligt intresse for kOparen att kdpet gors beroende av
at 1an maste erhdlas, inte mingt mot bakgrund ait koparen annars kan fa betaa
stora skadestand till sdljaren for en icke-genomford affar. HD poéangterar att
méklaren i princip & skyldig att upplysa koparen om féljderna av en icke-
fullgjord betalningsskyldighet och darmed rada kdparen att begéra en klausul om
at 1an maste beviljas. M&klarna ansigs i dessa HD-fall oaktsamma p.g.a av
underldtenhet att |amna kdparnainformation. | det enafalet hade maklaren it ett
preliminart besked frén banken om ait kdparen skulle fa ett [an. Detta ansags inte
befria méklaren fran at upplysa kdparen om konsekvenserna av et betalnings-
drojsmd dler att foreda en dtergangsklausul. | det andra falet menade HD att det
inte kan krévas att maklaren forvissar sig hos presumtiva lanegivare at koparna
skulle godtas som |antagare. Daremot maste méklaren anses forsummat vad FML
A&gger denne eftersom han inte foredagit en &ergangsklausul.

Det & harmed hdt klart att maklaren & skyldig att foreda for koparen att denne
ska ta in et aergangsvillkor i kdpekontraktet om méaklaren missténker at
finangeringen helt gors beroende av at 18n beviljas dler Gvertas. | andra fall
kanske skadestandsskyldighet for méklaren kan uppkomma né han underlatit att
upplysa om klausuler som han insett & avgorande for forsdjningen. Det digger
den som begér skadestand av miklaren att visa pa denna underl &tenhet.*’

9.11. Avdutande kommentarer

M&larens cvilrétdiga skyldigheter tillkom i lagen for at ge en klar bild av
dennes ansvar gentemot sdljare och kopare. Tyvér finns dock fortfarande
tveksamheter kring omfattningen av denna skadesténdsskyldighet. Bade maklare,
kopare och sdljare har svart att veta var gransen g& for oaktsamhet. Oaktsamhet
ska bedomas enligt god fastighetsmaklarsed, en sed som bygger pa vad en
normalt aktsam méklare skaklara av. Denna sed & inte definierad och skaistéllet
utvecklas bl.a. genom praxis, etiska regler fran branschen och FMN:s bedut. Kan
oaktsamhet visas kvarstér problemet for sdljaren/kOparen att visa ekonomisk
skada. Sdjagkopae har enligt praxis fét en sor bevisborda for
orsskssamband. Konsumentskydd & anledningen bakom inférandet av den
obligatoriska ansvarforsskringen, men fragan & om den verkligen fyller Stt syfte
om inte skadestand doms ut i de situationer konsumenten har lidit skada.

147 7acharias, Claude, a.a. 5.202.
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10. ANSVARSFORSAKRINGEN | PRAKTIKEN

10.1. Inledning

M&klaren & enligt lag skyldig att inneha ansvarsforsskring som ska técka
eventuell skadestandsskyldighet. Det finns manga majligheter for méklaren ait
skaffa Sg denna ansvarsforsakring. Genom at g med i en méklarorganisation
kan mé&klaren anduta 99 till den kollektiva forsskring de erbjuder. Denna
forsakring kan oftast kompletteras pa olika sétt, bl.a. med rétsskydds- och
kontorsforszkring. Premieavgiften ingdr oftast i den avgift méklaren betdar till
organisationen. Maklaren har vid skada en gavrisk som & olika stor beroende
pa forsskringsbolag. Det finns ocksd majlighet att teckna en individugll
ansvarsforsakring som kan utformas efter méklarens 6nskemd. Dennalésning blir
i dedlraflestafdl betydligt dyrare.

For att forsoka utrona hur ansvarsforsakringen fungerar i praktiken har jag véant
mig till de tva Sorsta branschorganisationerna, Méaklarsamfundet och
Fastighetsméklarforbundet. Jag har &ven talat med Svensk Fagtighets-formedling
som & ett kedjeforetag for fristdende maklarefirmor. Jag har ocksa kontaktat de
forsskringsbolag som tillhandahdler ansvarsforsakringar for dessa organisationers
medlemmar. Tyvar har badde maklarorganisationer och forsskringsbolag varit
tveksamma till at lamna ut forsskringsvillkor A nedanstéende information &
enbart baserat pa telefonsamtal.

10.2. M aklar samfundet**®

Vid samtd med Jonas Anderberg pa Méaklasamfundet framkom ait
M&klarsamfundet & det stordta forbundet for méklare i Sverige med 1780
medlemmar. FOr dessa medlemmar erbjuds en kollektiv ansvarsforsékring genom
Skandia Denna ansvarsforsskring tdcker méklarens skyldigheter enligt FML,
men har ett forsakringsbelopp om 2 miljoner kronor. Detta belopp behtver sdllan
utnyttjas, men Anderberg menar at Méaklarsamfundet generdllt seit vill ligga
sndppet Over lagens krav. Forsakringen kan utdkas med till&ggsforsékringar for
annan verksamhet som méklaren aar sg.

Vid en skada vander sg koparen dler sdljaren, genom ombud till méklaren for att
anmaa sin skada. M&klaren tar dai manga fal hjdp av Maklarsamfundet for at
fa juridisk bistand vid den skriftvéxling som intrader mellan parterna. Det finns
ofta en mgjlighet att pa et tidigt stadium klara ut Situationen och da blir det adrig
en formel skadeanmdan till forsskringsbolaget. Om det finns en underliggande
tvist mellan kopare och sHjare & tendensen att forsdka att vanda sg till méklaren
for att fa ut skadebelopp genom hans ansvarsforsskring. Detta vinner knappast
ddrig framgang, eftersom koparen dler sdjaen forsoker fa méaklaren
skadestandsskyldig pa samma grunder som man anvander gentemot motparten.

18 Samtal med Jonas Anderberg, Maklarsamfundet 990512.
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Om skadeanmdan sker ska forsékringsbolaget utreda om méklaren kan anses
Kkadestandsskyldig. | de flesta fall delar forsakringsbolaget maklarens standpunkt
och utbetalning sker inte. Vid nekad ersdttning kan koparen dler sdjaren ta
aendet till dlman domstol och eventuell skadestandsskyldighet & avgoras dér.
Blir det en lagakraft vunnen dom pa méklarens skadestandsskyldighet har inte
forsakringsbolaget en skyldighet att utbetala Skedestndet ur forsskringen, men i
de dlraflestafdl ker detta

Mé&klarsamfundet har ett visst intresse av att hdlla tvisten utanfér domstol bl.a
p.ga hoga rategangskostnader. Darfor forsoker man ofta fa till sand en
forlikning pa ett tidigare stadium. Forsakringsbolaget gor en dags processkalkyl
da& man forsdker at médta hur sannolikt det & att man vinner en
réttegangsprocess. Ar inte en frangdng sannolik kan man ersitta kravet fullt ut
dler komma fram till en forlikning. Den Gverenskomna summean utbetdas da
genom forsakringen. Vill méklaren inte g& med pa en forlikning, kan det i specifika
fal forekomma att méklaren gav far ansvara for sina réttegangskostnader.

Maklarsamfundet har en ansvarsnamnd, vars primara uppgift & att uttala Sg om
begreppet god fastighetsméklarsed. Detta sker framst i samband med fall dér en
méklare, som & medlem av samfundet agerat felaktigt i Sn yrkesutévning. God
fastighetsméklarsed & ett fordnderligt begrepp dé branschen i dtort har en
gemensam syn pa vad som innefattas i begreppet. Enligt Anderberg & det dock
sA at varje forbund kan pa vissa punkter ha en egen uppfattning och definition av
god fagtighetsméklarsed och i de fdl Mé&klarsamfundet har detta kommer det fram
I ansvarsnamndens bedut. Dessa gransdragningar av méklaransvaret kan bli
vagledande for forsakringsbolaget vid skadereglering, liksom annan praxis.

Pa min fraga om FML & otydlig vad gdler méklarens skadestandsansvar, anser
Anderberg att detta & en tolkningsfréga eftersom man med lite god vilja kan fain
i princip varje oaktsamhet av en méklare under ndgon av lagens paragrafer.
Méaklarjuridiken & specifik och det krévs kénnedom om branschen for att veta
vad som kondtituerar skadestandsansvar for en maklare.

Ansvarsforsgkringens framsta fordd & att den ger trygghet i att motparten, dvs.
maklaren, & likvid, anser Anderberg. | skadestandsmd mot en rédgivare maste
man annars kakylera om det finns pengar ait fa& Ansvarsforsakringen bidrar
ocksa till att man undviker en domstolsprévning for att fa sitt skadestandsansprak
provat.

10.3. Skandia'®

Skandia tillhandahdler en kollektiv forsskring for Maklarsamfundets medlemmar.
Premien betalas genom samfundet till Skandia. Varje méklare kan vdja dt ta en
hogre gavrisk och hérigenom en |&gre premie.

Tommy Erlandsson, Skandia berédttade att skadereglering sker i samréd med
méklaren, och i vissa fdl aen med M&larsamfundet, for att utnyttja deras

149 Samtal med Tommy Erlandsson, Skandia 990518.
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kompetens. De skador som har varit mest forekommande & felaktigt uppgiven
yta dler fd i fadighet d& méklaren inte tillrackligt upplyst kdparen om hans
undersokningsplikt. Vid skadebeddmningen av exempelvis felaktig boyta, tittar
man pa om maklaren har haft anledning at betvivia feaktigheten. Har uppgiften
kommit frén sdjaren och maklaren inte har haft ndgon anledning att misstro denna
uppgift, har inte mé&klaren gjort nagot fel och nagon oaktsamhet har inte
uppkommit.

Problemet i dessafdl och &eni andrafal & vad som kondtituerar en ekonomisk
skada. Vad séger att det & en ekonomisk skada bara for att exempelvis boytan
& mindre an forvantat, det kanske finns ndgon som ada betdt samma
kopeskilling, menar Erlandsson. Ofta sker en skdighetsheddmning och men f&
forsoka att komma Gverens om vad kopeskillingen hade varit om man hade haft
de riktiga forhdlandena klart for sig. Mellanskillnaden kondtituerar en skada.

Om forskringen har vait en bra affar for Skandia & svart att siga, menar
Erlandsson, eftersom det beror pa konjunkturlaget i landet. Goda forhdlanden,
sdsom 1&gt rantelage gor att det blir manga formedlingar och skadefrekvensen stér
i direkt proportion till det. Skandia har dock inte fétt in onormalt manga skador i
forhdllande till skadefrekvensen for négon annan yrkesgrupps ansvarsforsakring.

Erlandsson anser att ansvarsforsékringen fyller sin funktion, eftersom det & en
enorm trygghet for konsumenten at veta att mdklaren & likvid genom sn
ansvarsforsakring. De som har réit till erséttning far sin skdliga ersétning, detta &
dock inte sA ofta den yrkade ersitningen. Forlikning sker vadigt ofta om
forsakringsbolaget misstanker at deras chanser & smai alman domstol.

10.4. Fastighetsmaklar fér bundet™

Fastighetsméklarférbundet, FMF har 1100 medlemmar och de kan teckna en
kollektiv ansvarsforsékring via Storebrand. Denna forsdkring har 2 miljoner i
forsdkringsbelopp, ett belopp som enligt Monica Dihlstrom, FMF & on6digt
hogt, eftersom det ddrig hittills har anvants. Vid en skada skickar méklaren en
anmdan till Fagtighetsmarknadens reklamationsndmnd, FRN. Denna ndmnd som
inrdttades 1965 pa initiaiv. av FMF behandlar ocksd fdl fran
Foreningssparbankernas Fastighetsbyrd FRN har sex representanter bl.a. fran
FMF, Foreningssparbankens Fastighetsbyra och forsakringsbolaget Storebrand.
Handldggningen sker endast skriftligen. | princip sker skaderegleringen hér,
eftersom FRN ger et utldande om erséitning ska betdas ut dler inte. | de fall
som erséttning beviljas gor méklaren en forme |l skadesnmdan till Storebrand som
utreder skadan ytterligare. Skulle inte méklaren av ndgon anledning anmda
skadan till Storebrand har den skadelidande en rétt att goraanmdan.

Under de fem & som FMF haft Storebrand som forsakringsbolag har de fétt in
totalt 35 skadesnmé@ningar och skadebeloppet under perioden var sammanlagt
1,5 miljoner kr. FMF anser darmed att ansvarsférsakringen fungerar mycket bra

150 samtal med Monica Dihlstrém, Fastighetsméaklarférbundet 990518.
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med tanke pa den |aga skadefrekvensen. Dihlstrom tror att de fa skadorna kan
bero pa at méklarna numera & otroligt aktsamma. Exempelvis forsoker maklarna
sskra bevisning om alt vad de upplyst kdpare och sdljare om, p.g.a. pressen fran
tillsynsmyndigheten FMN. En kopare dler sdjare som & missngjd kan anmda
méklaren till FMN som gér en utredning och kan utdela en varning om méklaren
har miskott sig. Detta kan fa svéra ekonomiska foljder for méklaren, vars
kundkrets beror pa ett gott rykte.

10.5. Storebrand™*

Storebrand erhdller en kollektiv ansvarsforsskring for FMF:s medlemmar.
Premien for forsskringen ing&r i den avgift méklama betdar till forbundet.
Savrisken & 20% av basbeloppet vid en skada, en gavrisk som & 1&g i
forhdlande till branschen i stort, enligt Ken Magnusson, Storebrand.

Vid skada anmder méklaren detta till FRN, som avgbr om det & en
ersdtningsbar skada. Om sa & fdlet skickas en formel skadeanmdan till
Storebrand, som utreder skadan for att faststdla et erséttningsbelopp. |
tveksamma fal regleras skadan i samrad med FRN. Enligt Magnussson sa
utbetdlas 1 99% av fdlen ersdttning till den skaddidande om FRN ansett ait
skadan & ersétningsbar. Denna férgranskning av FRN & enbart positiv, menar
Magnusson. Handlgggningstiden forkortas avsevat genom FRN:s goda
sakkunskap om méklaransvaret. Det fors ocksa en didog melan de olika
representanterna i FRN, varav en & skadereglerare, om vad som & rimligt att
ersitta. Harigenom f& man en samsyn mellan FMF och Storebrand om vad
ansvarsforsakringen skatédcka och det blir 1&ttare for Storebrand att bl.a. berékna
risker.

For Storebrand har ansvarsforsakringen hittills varit en god affér p.g.a. den 1aga
skadefrekvensen. Preskriptionstiden & dock tio & s om Storebrand skulle duta
att tillhanda forsskringen vid arsskiftet kan det givetvis bli fler skador under de
narmstatio aren.

10.6. Svensk Fastighetsfér medling™

Detta foretag organiserar 150 fristdende foretag med ca 450 méklare. De
ebjuder en kollektiv ansvarsforsékring genom Folksam som négtan dla
medlemmar har andutit 9q till. Forsgkringsbeloppet & 1.5 miljoner enligt lag men
vissa médklare som arbetar med jordbruks- och industrifastigheter har ett hogre
forsakringsbelopp. Forsakringen & utarbetad s3 att den 6ver lag & forméanligare
an vad lagen kréver, men tyvar kunde jag inte fa veta pd vad sitt den var
formanligare.

Varje skadeanmaan forgranskas av Bo Olsson pa Svensk Fastighetsformedling
for at se om anmdan & uppenbat oriktig. Finns det inte ndgon grund for

151 Samtal med Ken Magnusson, Storebrand 990520.
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anmalan skickas den inte vidare till forsakringsbolaget. Genom denna kontroll
kommer bara de anmaningar fram dér det verker troligt at skada har intréffat.
Forsakringsholaget gor sedan en utredning.

Det finns en risk, menar Olsson att férsakringsholagen utvecklar en egen praxis
for skadeutbetalning, utan at ta hansyn till branschens syn pa méklarens ansvar
och ing& forlikning i fal dar det & uppenbat at méklaren inte skulle bli
skadestandsskyldig i adlman domstol. Detta hénder dock inte hos Svensk
Fadtighetsformedling, eftersom de har en fortldpande didog med Folksam om
riktlinjer.

Pa min fréga om det & manga skador, uppger Olsson ait de & 1998 formedlade
18.000 affarer, vilket innebar 36.000 kunder, dvs. bade sidjare och kdpare. Av
dem & det knappt Y2 procent som anmaler sin skada. Denna |8ga skadefrekvens
beror givetvis pa aktsamma méklare, men det kan ocksa bero pa att
méaklarfirmorna ibland vdjer at gora upp med kunden direkt och betda skadan
med egna medd. Genom at gora A dipper de aimda skadan till
forsskringsbolaget och eventudlt bli "falda’ av bolaget, menar Olsson.

Olsson anser att ansvarsforsakringen som helhet fungerar bra, men att méklarens
ansvar & dlddes for sort p.g.a at méklarlagen och dess forarbeten & bristfélig
nar det gdler att fastda méaklarens ansvar.

10.7. Folksam™®

Folksam erhdller ansvarsforsakring for Svensk Fagtighetsformedlings medlemmar.
Lena Darin berédttar att nér de férgranskade &endena kommer in till férsakrings-
bolaget, s3 gor hon en beddmning i samrad med procesguristen. Detta eftersom
det & védigt vanligt at den skaddidande vid nekad utbetaning stéammer
méklaren infor domstol. Finns det inte utsikter att vinna en domstolsprocess sa
vdjer helre forsdkringsbolaget att forlika. Bedomning av forsékringskravet gors
utifran praxis och doktrin. Déremot regleras inte skadan i samrad med Svensk
Fastighetsférmedling.

Folksam erbjuder ansvarsforsakring for fler an for Svensk Fadtighetsformedling
och de f& in catva &enden per manad, dvs. ca 25 <. per &. Till ungefar hdften
av dessa skadeanmdare utbetdas det ndgonting. De typer av skador som &
vanligast férekommande & exempevisfd i ytaoch fd vad gdler driftskostnader.

Lena Dain anser at ansvarsforsdkringen fungerar bra. Nackdden med
ansvarsforsakringen & att kdpare och sdjare ofta & valdigt processbenégna. De
vet at maklaren har en ansvarsforsdkring och forsoker ofta dra tvisten infor
domstol vid nekad utbetalning. Genom att de har réttshjdlpen ordnad genom sin
hemforsakring, finns det inte nagot att forlora pa att processa, menar Darin.

158 Samtal med Lena Darin, Folksam 990518.
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10.8. Avslutande kommentar er

Efter att ha pratat med olika representanter for méaklarorganisationer och
forsékringsbolag verkar det som de anser att ansvarsférsakringen i stort fungerar
bra. Béde maklaren och den skadelidande har en fordel av att ansvarsforsakring
finns. For méklarorganisationerna & forsakringen ett bra konkurrensmedel som
man forsoker att locka medlemmar med och det ger &en fortroende hos
kunderna att méklaren har en omfattande ansvarsforsakring med ett belopp om 2
miljoner kronor. Det & verkar dock som de har utarbetat mer omfattande
forsakringar &n vad lagen kréver, men hur och pa vilka punkter detta har gjorts
har jag inte féit veta.

For forsskringsbolagen torde ansvarsforsakringen inte vara négon forlustaffar.
Genom at erbjuda kollektiv forsskring s3 minimerar man kostnaderna. for
administration. Maklarorganisationen formedlar bdde kunder och premie fill
forsakringsholaget. Antal skador varierar givetvis melan olika bolag, men som jag
forstétt det, sA & det 6verlag en ganska 1&g skadefrekvens. Lonsamheten av
forsskringen & dock  formodligen  sv&Gverblickad, bade p.g.a
forsakringsholagets ansvar under  preskriptionstiden och  svéngningara pa
fagtighetsmarknaden. De forsékringsbolag som erbjuder kollektiv forsékring &
ocksd, ur skedeméssigt hanseende, hjdlpta av att maklarorganisationerna utvar
intern tillsyn 6ver sna méklare. En méklare som inte skéter Sg kan utedutas ur
organisationen och darmed ur férsakringen.

Om kopare och sdjare blivit nekade utbetalning fran et forsskringsbolag har de
en mdjlighet at vanda dg till Allména reklamationsndmnden, ARN.
Konsumenten kan fa prova om forsskringsbolaget avdagit skadeanmdan pa
goda grunder. Om ARN anser att avdag inte & motiverat rekommenderas
forsakringsbolaget att utbetala skadebeloppet. Fran 1 november 1998 finns det
ytterligare en mgjlighet for konsumenten och det & att géra en direkttalan mot
maklaren till ARN som kan prova skadestandsanspraket. Detta & en
forsoksverksamhet som ska paga till utgdngen av & 2000.™* For provning
ansvarar en specidlt sammansatt namnd, bestdende av bl.a. ledaméter fran FMF
dler Maklarsamfundet. Det finns ocksa representanter fran villadgara. Hittills har
det kommit in ett 30-td &enden men tyvar har inte ARN an gjort nagon
beddmning av dessa &enden. Det & dafor for tidigt att gora en utvardering av
verksamheten.™

> Forordning (1998:1250) om férsbksverksamhet vid Allméanna Reklamationsnamnden. for
prévning av skadestandsansprak enligt fastighetsmakl arlagen (1995:400).
1% Samtal med Barbro Lundgren, Allménna Reklamationsnamnden 990519.
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11. AVSLUTANDE ANALYS

Fadtighetsméklaren har enligt lag en skyldighet att inneha ansvarsforsakring.
Anledningen till detta & konsumenthénsyn. Koparen dler siljarent™ som anlitar
en méklare ska kanna trygghet i at det finns en mgjlighet at fa ut ersdttning for
uppkommen skada. Smahuskopkommittén skrev i Sttt betankande att
forsékringen ska géras obligatorisk for att skapa garantier for att den
person som lider skada inte bara blir beréttigad till ekonomisk upprattelse
utan ocksa faktiskt erhaller den ersattning han har rétt till.™ Frégan &
dock om konsumenten far den erséttning han har rét till.

Mé&klaren som har sin rétdiga hemvist i mellanmanskategorin tillhor inte négon av
de traditiondla kategorierna bud, fullméktige dler kommissonér. Igdlet har man
skapat en specifik kategori for méklaren, for att kunna géra honom till en opartisk
mellanman. M&klaren har ett ansvar gentemot bada parter och ska tillgodose
bédas intressen. Jag anser att méklaren har en svar balansgang da han lever av
sdjarens provision, ndgot som borde fora honom narmare sdljaren. Koparen dller
sdjaren har ocksd svart at avgora dler visa nar méklaren gar dver gransen.
Lagen siger att maklaren ska ta tillvara béda parters intressen annars kan
skadestandsskyldighet uppkomma. Det & dock s att méklaren i vissa fall
gdvmant ska féra fram fordag om klausuler som bor intas i kopeavtaet, for att
inte bli skadestdndsskyldig. Detta & tva motsigelsefulla skyldigheter for
méklaren.

FML tillkom ocksa ur konsumentsynpunkt. Innan 1984 &s lag var inte
maklaransvaret reglerat, nagot som absolut behtvdes for att trygga konsumentens
gdlning vid en av de sorsa affarsransaktionernai livet. Lagen fran 1984 blev
inte langlivad da det framkom onskemd om en definiering av bl.a god
fastighetsméklarsed. Tyvar & detta begrepp inte heller | nuvarande lag definierat
utan ska utvecklas genom branschens rikilinjer, tillsynsmyndighetens beddmning
och dlmén praxis mm. Givetvis & det bra at maklarseden utvecklas pa et
dynamiskt sit, men for den enskilde konsumenten & det svart at veta vad
maklaren har for skyldigheter. Det kan ocksa vara sa at méklarseden pa
specifika punkter skiljer g & melan olika forbund.

Overlag anser jag att lagen inte levererar ett tydligt méklaransvar, sdsom den bor
gorafor at tatillvara konsumenternas intresse. Det finnsi manga fal tveksamheter
kring vad méklaren ska klara av att prestera och dessa tveksamheter fér [6sas av
praxis. For konsumenten & det svart att visa pa skada. Forst kréavs det att
maklaren agerat oaktsamt i ndgon situation och denna oaktsamhet far avgoras
gentemot hur en normat aktsam méklare skulle agerat. En normdt aktsam

1% nedan refererad till som konsument.

%7 90U 1981:102 s.232.
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mé&klare agerar enligt god fastighetsméklarsed, en sed som inte & klarlagd. Sedan
maste konsumenten visa at vari den uppkomna skadan bestdr och ait den inte
skulle uppkommit om méklaren handlat oaktsamt. De beviskrav som gdls av
dlmanna domstolar, vad gdler exempdvis fdaktig skatteradgivning & for hoga,
enligt min mening, utifran synvinkeln att FML ska vara en konsumentlag.

Eftersom lagen & otydlig sa f& vissa frégor |6sas av praxis. Det finns tyvar
oarsamt med praxis fran alméanna domstolar, si méklaransvaret blir till viss del
avgiort av forsskringsbolagen. Hit vander sg maklaen efter han fat en
kadeanmdan fran konsumenten och bolaget avgor frégan. | vissa fal sker
kaderegleringen i samrad med fastighetsmaklarorganisationen, ibland inte.
Forsakringsbolagen tar hjdlp av den praxis som finns och tittar &ven pa
avgoranden fran ansvarsnamnder, FMN osv.

Den 18ga skadefrekvensen kan bero pa att det finns ménga aktsamma maklare.
Maklaren som lever i en konkurrensutsatt bransch & radd om sitt goda rykte. De
méaklare som gor sig kénda for sin oaktsamhet forsvinner oftast fran marknaden,
om inte anna genom miklarorganisationemas dler FMN:s tillsyn. En 1&g
skadefrekvens kan ocksa bero pa att det inte & &t for en konsument ait i dla
lagen visa pa en ekonomisk skada. De vanligaste skadorna bestér av konkreta
fel, sisom exempelvis felaktig yta. Detta & en pavishar skada som formodligen &
|&tare att fa ut ersédttning for. Vid andra typer av skador kan det vara mgjligt for
konsumenten att fa igenom en forlikning. Genom forlikning blir det inte heler hos
forsskringsbolagen ndgon klar gransdragning angdende méklaransvaret, men
formodligen vinner &nda konsumenten, rent ekonomiskt, pa att gora upp med
forsskringsbolaget om en forlikning.

Eftersom maklaransvaret fortfarande oklart i manga situationer utgdr inte skade-

stand och ansvarsforsakringen tréder inte in pa det séit som & onskvart ur
konsumentsynpunkt.
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12. BILAGA A

Fastighetsmaklarlag (1995:400)

Allméanna bestammel ser

1 8 Med fastighetsméklare avses i denna lag fysiska personer som yrkesmassigt
formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark, tomtrétter,
bostadsrétter, andel srétter avseende |agenhet, arrenderétter eller hyresrétter.

2 § Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag tillampas ocksa pa de 6vriga
formedlingsobjekt som anges i 1 8. Vid formedling av arrenderétt eller hyresrétt
tillampas dock inte 18, 21 och 22 88. Vid férmedling av nyttjanderétt skall vad som
sags om sdljare avse den som Gverldter eller upplater nyttjanderétten och vad som
ségs om kdpare avse motparten.

3 § Bestdmmelserna i denna lag tillémpas oavsett var fastigheten & beldgen, om en
vasentlig del av méklarens uppdrag utforsi Sverige.

4 8 Om inte annat anges i det foljande, far bestammelsernai denna lag inte frangas
till nackdd for en konsument som koper en fastighet huvudsakligen for enskilt bruk
eler som sdljer en fastighet som han har innehaft huvudsakligen for enskilt bruk.

Registrering av fastighetsmaklare

5 § Varje fastighetsméklare skal vara registrerad hos Fastighetsméklarndmnden.
Detta gdler dock inte i fraga om advokater eller sddana fastighetsméklare som
formedlar enbart hyresrétter.

Nérmare bestdmmel ser om Fastighetsméklarndmnden meddelas av regeringen.
6 § For att en fastighetsméklare skall bli registrerad krévs att han

1. inte & underdrig, forsatt i konkurs éler underkastad naringsforbud eler har
forvaltare enligt 11 kap. 7 8 foréldrabalken,

2. har forsskring for skadestandsskyldighet som kan drabba honom, om han
asidosétter sina skyldigheter enligt 11--19 88,

3. har tillfredsstéllande utbildning,
4. har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsméklare, samt
5. & redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare.

Narmare foreskrifter om villkoren for registrering och om registreringsfoérfarandet
meddelas av regeringen dler den myndighet som regeringen bestdmmer.
Registreringsavgift i form av anstkningsavgift och alig avgift bestams av
regeringen.

7 8 Tillsyn Over de fastighetsméklare som & registrerade enligt 5 8 utdvas av
Fastighetsméklarndmnden. Namnden skall se till att fastighetsméklarna i sin
verksamhet iakttar sina skyldigheter enligt denna lag. En registrerad méklare &
skyldig att ldta Fastighetsméklarnamnden granska akter, bokforing och Ovriga



handlingar som hor till verksamheten samt att [amna de uppgifter som begérs for
tillsynen.

8 § Fadtighetsmaklanamnden skall dterkala registreringen for den
fastighetsméklare som

1. inte langre uppfyller kraven enligt 6 §,

2. inte betalar féreskriven registreringsavgift, eller

3. handlar i strid med sina skyldigheter enligt denna lag.
Ett beslut om aterkallelse géller omedelbart.

Om det kan anses vara tillrackligt, far Fastighetsméklarnamnden i stdllet for att
aterkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa, fér péfoljd underlétas.

9 8§ Fastighetsméklarnamndens bedut enligt denna lag far dverklagas hos alman
forvaltningsdomstol. Provningstillstand krévs vid 6verklagande till kammarrétten.

10 § Den som uppsatligen yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid med vad som
foreskrivs om registrering i 5 § domstill béter eler fangelse i htgst sex manader.

Fastighetsméaklarens uppdrag

11 8§ Ett uppdragsavtal skall uppréttas skriftligen. Maklaren f&r inte dberopa ett
avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet eler pa annat it har avtalats
skriftligen. Detta gédler dock inte Overenskommeser om andring av
formedlingsobjektets pris och andra villkor for Gverldelsen eler upplaelsen. Om
uppdraget & forenat med ensamrétt, far tiden for ensamrétten bestammas till hdgst
tre manader & gangen. En 6verenskommelse om forlangning fér tréffas tidigast en
manad innan uppdragsavtalet skall upphdra att géla.

12 § Fadtighetsméklaren skdl utféra sitt uppdrag omsorgsfullt och i alt iaktta god
fastighetsmaklarsed. M&klaren skall darvid tillvarata bade sdljarens och koparens
intresse.

Handpenning som fastighetsméklaren har tagit emot skall utan dréjsma dverlamnas
till sAljaren, om inte annat har dverenskommits i sarskild ordning. Pengar och andra
tillgangar som méklaren f& hand om for nagon annans rakning skall hdllas skilda
fran egnatillgangar.

13 § Fastighetsmaklaren fa&r inte kopa en fastighet som han har i uppdrag att
formedla. M&klaren far inte heller formedia en fastighet till ndgon sédan nérstdende
som avsesi 4 kap. 3 § konkurdagen (1987:672).

Om méaklaren eler nagon honom nérstdende forvarvar en fastighet som méklaren
fore forvarvet har haft i uppdrag att formedla, skall méklaren genast anméa
forvarvet till Fastighetsmaklarnamnden.

14 § En fastighetsméklare far inte bedriva handel med fastigheter. M&klaren far
inte heller 8gna sig & annan verksamhet som & &gnad att rubba fortroendet for
honom som méklare.

15 § Fastighetsmaklaren fa&r inte foretrada kopare eler sdljare som ombud.
Maklaren far dock &ta sig begrénsade atgérder i den man god fastighetsmaklarsed
medger det.
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16 § Fastighetsmaklaren skall, i den man god fastighetsmaklarsed kraver det, ge
kopare och sdjare de rad och upplysningar som dessa kan behtva om fastigheten
och andra forhdlanden som har samband med overlaelsen. Maklaren skall verka
for att sdljaren fore 6verldtelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas
vara av betydelse for koparen, liksom att kdparen fore forvarvet undersoker eller
|dter understka fastigheten.

17 § Fastighetsmaklaren skall kontrollera vem som har réit att forfoga over
fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter som belastar den.

18 8§ Né&r formedlingen avser en fastighet som en konsument koéper huvudsakligen
for enskilt bruk, skall fastighetsmaklaren tillhandahdla koparen en skriftlig
beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehdlla uppgifter i de avseenden
som har angettsi 17 § samt uppgift om fastighetens bendmning, taxeringsvérde och
ared. Beskrivningen skall ocksa innehdla uppgift om byggnadens dder, storlek och
byggnadssétt.

Vid formedling som avses i forsta stycket skall maklaren innan fastigheten 6verléts
tillhandahalla kparen en skriftlig berakning av dennes boendekostnader.

19 8 Fadtighetsméklaren skall verka for att koparen och sdjaren tréffar
Overenskommelse i frégor som behdver |6sas i samband med Gverldtelsen. Om inte
annat har avtaats, skall méklaren hjdpa koparen och séljaren med att upprétta de
handlingar som behtvs for Gverl dtelsen.

20 8§ Om fastighetsmaklaren uppsitligen eler av oaktsamhet asidositter sina
skyldigheter enligt 11--19 8§, skall han ersétta skada som till f6ljd av detta drabbar
koparen eler sdljaren. Om det & skaligt, kan skadestandet séttas ned eller helt falla
bort.

Om fastighetsmaklaren har betalat skadestand till koparen pa grund av skada som
koparen har tillfogats genom att fastigheten avviker fran vad koparen har haft
anledning att rékna med, kan méklaren krava tillbaka skadestandet fran sdjaren i
den man ocksa sdljaren & ansvarig for skadan och det inte &r oskdigt att séljaren i
sista hand far béra detta ansvar ensam.

Ersattning for fastighetsméaklarens uppdrag

21 8 Om inte annat har avtalats, skall fastighetsméklarens ersdttning beréknas efter
viss procent pa kopeskillingen (provision). Maklaren har rétt till provision endast om
avtdet om oOveldtedse har traffass genom maklarens formedling mellan
uppdragsgivaren och ndgon som har anvisats av maklaren.

Har maklaren fétt uppdraget med ensamrétt och tréffas utan hans formedling avtal
om overldelse inom den tid som ensamrétten galler, har maklaren rétt till provision
som om avtaet hade formedlats av honom.

22 § Skal fastighetsméklarens uppdrag erséttas i form av provision, har méklaren
rétt till erséttning fér kostnader endast om en sarskild Gverenskommelse har tréffats
om detta.

23 § Fastighetsméklarens erséditning kan séttas ned, om méklaren vid uppdragets
utforande har asidosatt sina skyldigheter mot koparen eler sdjaren. Detta géller
dock inte, om asidosittandet & av ringa betydelse.
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