Om fastighetsmiklarens upplysningsplikt

Ar 1995 infordes nuvarande fastighetsmiklarlag och med den en ny instansordning. Den

statliga myndigheten Fastighetsméklarndmnden (FMN) utovar tillsyn 6ver méklarkaren och
kan meddela disciplindra pafoljder i form av varning eller avregistrering. FMN:s beslut kan
overklagas till forvaltningsdomstol; ldnsrétt, kammarrétt och ytterst Regeringsrétten. Vid ett

overklagande intar FMN stidllning som méklarens motpart i domstolsprocessen.

Det tillhor inte vanligheterna att Regeringsritten beviljar provningstillstand i mél som ror
tillsyn enligt fastighetsméklarlagen (FML). Sedan den forsta fastighetsmaklarlagens inférande
ar 1984 har det endast skett i ett tiotal fall och flera av dessa fall har rort ganska speciella
forhallanden. Det dr darfor vilkommet att Regeringsritten nu har avgjort ett mal som ror
fastighetsméaklarrittens mera centrala delar. I malet har man dven tagit stallning till en

rittsfrdga som har varit foremal for diskussion i olika sammanhang.

Problemet

En omdiskuterat moment i méklaruppdraget dr méklarens skyldighet att informera koparen
om de fel och andra defekter i fastigheten som han kénner till eller misstinker foreligga.
Atskillig mdda har lagts ner pa att analysera lagstiftarens avsikt i detta avseende, men utan
ndgon egentlig framgéng. Osédkerheten beror frimst pd onddigt — eller mojligen fullt medvetet

— oklara uttalanden i forarbetena till FML.

Ett av osdkerhetsmomenten (det finns flera) &r om méklarens upplysningsskyldighet ar
begrinsad till sddana forhallanden som utgdr fel 1 kopréttslig mening. I propositionen, som
utgor ett av lagens forarbeten, talar man nidrmast konsekvent om att méklaren &r skyldig att
informera om de “’fel” som han kéanner till, vilket kan leda tankarna i den riktningen. I 6vriga
forarbeten till fastighetsmiklarlagen anvdnds omvixlande uttrycken “’fel”, "brister”,
”defekter”, “funktionsstérningar” och “avvikelser” som beteckning fér samma faktiska
forhallanden, vilket antyder att begreppet fel” inte med nddvéandighet skall forstas i den
exakta betydelse som det har i1 jordabalken eller koplagen. Ett bestickande exempel &r nér
lagutskottet skall referera, och ndrmast ordagrant citera, ett av departementschefens
uttalanden i1 propositionen. Nir departementschefen anvinder ordet fel”, ersitter lagutskottet
detta med brister” i sitt referat. Sannolikt ror det sig om en ren lapsus frén utskottets sida,

men redan det faktum att detta misstag forekommer indikerar enligt min mening att man inte



bor tolka forarbetenas anviandning av ordet ”fel” alltfor sndvt och exakt. Om lagutskottet hade

ansett att ordvalet var betydelsebdrande, hade ett sddant misstag knappast skett.

Rittsfallet

I det aktuella réttsfallet var det frdga om en villafastighet, beldgen ett hundratal meter fran en
hamn. Vid tidpunkten for forsidljningen anvdndes hamnomradet framst for industriellt
dndamal och som upplagsplats for fritidsbatar, men sdljarna hade upplyst miklaren om att det
fanns planer pa att bebygga omradet med bostidder. Méklaren vidarebefordrade emellertid inte
denna upplysning till koparna forrdn i samband med kontraktsskrivningen. Till saken hor att
viasentlig information skall vidarebefordras i god tid fore kontraktsskrivningen, sé att koparen

far mojlighet att ta stéllning till och utvérdera informationen.

Koparna anmaélde drendet till FMN, som meddelade méklaren varning. Pafoljden faststélldes
senare av lansritten och kammarritten med delvis olika motiveringar. Mélet 6verklagades

darefter till Regeringsrétten.

I Regeringsritten gjorde méaklaren géllande att byggplanerna inte utgjorde nagot fel i fastighet
i jordabalkens mening och att han av detta skil inte hade varit skyldig att vidarebefordra
sédljarnas information om byggplanerna. Méaklaren stodde sig hér pa praxis fran
Fastighetsmarknadens Reklamationsndmnd. Enligt denna praxis 4r méklaren endast skyldig
att upplysa om sadana forhéllanden som utgor fel i koprittslig mening, i varje fall sévitt avser
fysiska defekter. I andra hand gjorde méklaren géllande att den planerade bebyggelsen var
positiv for fastigheten och att han av detta skél inte hade nagon skyldighet att vidarebefordra
informationen. I denna del stodde sig méklaren pa uppgifter frén siljarna, vilka sag positivt pa
byggplanerna. I alla hdndelser, menade miklaren, hade han inte insett eller bort inse att
byggplanerna kunde vara negativa for koparna. Slutligen gjorde miklaren gillande att det
faktum att informationen om byggplanerna faktiskt hade vidarebefordrats, 14t vara i ett sent
skede, medforde att den péstidda forseelsen kunde anses som ringa och péfoljd ddrmed
underlatas. I den sistndmnda delen stodde sig méklaren pa det faktum att Méklarsamfundets
Auktorisationsndmnd tidigare hade provat drendet och avskrivit detsamma med motiveringen

att koparen hade fatt del av informationen innan képekontraktet undertecknades.

FMN bestred inte méklarens pastaende att byggplanerna inte utgjorde ndgot fel i koprattslig

mening. Namnden gjorde i stéllet gdllande dels att miklarens upplysningsskyldighet inte var



begrinsad till kdprattsliga fel, dels att en méklare alltid ar skyldig att upplysa om sadana

byggplaner i niromradet som han kadnner till, oavsett planernas karaktir och omfattning.

Regeringsritten uttalade att méklarens upplysningsskyldighet omfattar samtliga uppgifter som
kan antas vara av betydelse for koparen och som méklaren har tillgéng till. Regeringsrétten
menade vidare att médklarens upplysningsskyldighet inte begrénsas till sddana uppgifter som
typiskt sett dr negativa for fastigheten. Om uppgiften ér positiv eller negativ dr en sak som
kdparen sjélv maste fa mojlighet att ta stillning till, vilket forutsétter att méklaren
vidarebefordrar uppgifterna. Diaremot avvisade Regeringsritten FMN:s uppfattning att
maklaren alltid maste informera om byggplaner i naromradet. Har fick man enligt
Regeringsritten gora en bedomning frén fall till fall, dér avstdndet mellan fastigheten och den
planerade bebyggelsen samt karaktéren och omfattningen av bebyggelsen var faktorer av
betydelse. I det aktuella fallet 1ag fastigheten relativt néra en planerad bebyggelse av

omfattande karaktéir. Regeringsritten faststillde darfor varningen.

Synpunkter

Enligt 16 § fastighetsméklarlagen skall méklaren verka for att séljaren lamnar ”de
upplysningar om fastigheten som kan antas vara av betydelse for kdparen”. Uttrycket
“uppgifter av betydelse” méste enligt min mening tolkas vidare &dn begreppet “fel 1 koprattslig
mening”. Aven sadana forhallanden som inte utgdr kdprittsliga fel kan ju vara av betydelse
for koparen. Bebyggelse 1 ndromradet dr ett exempel, men dven fysiska defekter som inte
utgdr fel kan vara av betydelse. Ett exempel: Man brukar rdkna med att en fastighet maste
omdrineras efter 20-30 &r. Med andra ord torde en 40 &r gammal och defekt drinering inte
utgdra nagot koprattsligt fel. Tvirtom ligger defekten helt i linje med vad kdparen kan
forvinta sig. A andra sidan kan en drinering under gynnsamma omstéindigheter fungera
langre dn sd&. Om den 40 ar gamla dréneringen ar defekt, ar det darfor rimligt att maklaren

verkar for att séljaren upplyser kdparen om detta.

Om vi antar att det nu sagda &r riktigt, det vill séga att méklarens skyldighet att verka for att
sdljaren 1amnar upplysningar till kparen inte ar begrinsad till koprattsliga fel, vore det
markligt om méklarens egen skyldighet att Iimna upplysningar till koparen skulle vara
begransad pé detta sitt. Rimligen bor tillimpningsomradena for dessa bida skyldigheter
sammanfalla. Savitt jag kan forstd dr det ockséd s& som Regeringsrétten har sett pd saken. En

annan sak dr att koparen sillan torde lida ndgon ersattningsgill skada om fastigheten inte ar



behiftad med ett fel i koprittslig mening. Sanktionen mot méklarens brott mot
upplysningsplikten i nu berort avseende torde dérfor vara begriansad till ndringsrattsliga

pafoljder; varning eller ytterst avregistrering.

Det finns dven argument som talar mot Regeringsrittens standpunkt. Det har papekats att det
blir svart att veta hur langt miklarens upplysningsskyldighet stracker sig om man inte drar
gransen vid koprittsliga fel. Det &r 1 och for sig riktigt att det hade varit enklare och mer
forutsebart om man hade dragit griinsen dir. A andra sidan; vid en kprittslig felbeddmning
tvingas man ofta ta stéllning till om objektet “avviker fran vad kdparen med fog kunnat
forutsétta”. Den gransdragning som da maste goras dr knappast tydligare och enklare dn den
som Regeringsritten nu har valt for méiklarens upplysningsplikt, det vill sdga “samtliga

uppgifter som kan antas vara av betydelse for kdparen”.
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