Fastighetsmaklarndmnden
- en statlig tillsynsmyndighet -

BRA FOR FASTIGHETSMAKLAREN ATT VETA OM

Madklarens upplysnings- och informationsplikt

Bakgrund

Fragan om parts upplysningsplikt har pa olika satt aktualiserats genom
tva domar. Den férsta domen meddelades av Regeringsratten och ror
maklares skyldighet att ge kdparen information om byggplaner fér det
férmedlade objektets ndromrade. Den andra domen (det s.k. motocross-
banefallet) har meddelats av Hogsta domstolen och omfattar flera svara
fragor, bland annat betydelsen av séljarens vetskap om ett visst forhal-
lande i samband med fastighetskop. Fastighetsmaklarnamnden vill med
detta faktablad uppmarksamma méaklarna pa upplysnings- och
informationsplikten samt kravet pa god fastighetsméklarsed.

Maklarens upplysningar till parterna

Maklaren skall, i den man god fastighetsméaklarsed kraver det, ge kdpare
och séljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om objektet
och andra férhallanden som har samband med Gverlatelsen (16 § fastig-
hetsmadklarlagen).

Utgangspunkten &r att maklaren skall upplysa parterna om sadana
férhallanden som han kanner till. Maklaren har ocksa en upplysnings-
skyldighet om sadant som maklaren, pa grund av sin erfarenhet och
utbildning, misstanker kan féreligga.

Vitka upplysningar skall Idmnas?

Maklarens upplysningsplikt omfattar allt som kan antas vara av betydelse
vid dverlatelsen. Detta galler oavsett om uppgiften kan anses vara till
fordel eller till nackdel for parten. Upplysningsskyldigheten ar inte
begransad till kdprattsliga fel.

Maklaren behdver inte upplysa om sadana fel som &r uppenbara for var
och en som beser objektet. Situationen kan dock vara sadan att maklaren
bdr upplysa part om betydelsen eller tankbara konsekvenser av ett visst
férnallande.
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Nd&r skall upplysningarna lamnas?

Det &r viktigt att upplysningarna Idmnas i sadan tid att parten hinner ta
stallning till dem. Viktig information bor darfér framforas i god tid fore
kontraktskrivningen (se Regeringsrattens dom den 4 oktober 2006, mal
nr 3810-04).

Skyldigheten att verka for att koparen fullgor sin undersékningsplikt

Méklaren skall verka for att koparen underséker eller 1ater undersdka
objektet fore forvarvet (16 § fastighetsmaklarlagen). Uppgifter fran
sdljaren om fastigheten kan innebdra att kbéparen behdver undersdka
vissa delar av fastigheten sarskilt noggrant. Maklaren skall forsoka fa
koparen att fullgéra sin undersokningsplikt men har inte ndgot ansvar for
att kdparen verkligen gor detta (se dven Bra att veta om Fastighets-
maklaren och fastighetens skick nar sdljare och kdpare ar konsument).

Avtalslagens ogiltighetsregler

Kdparen ar inte bunden av ett kdpeavtal som tillkommit genom saljarens
svekeller dar omstandigheterna vid dess tillkomst &r sddana att det
skulle strida mot tro och heder att med vetskap om dem dberopa ratts-
handlingen och séljaren maste antas ha haft sadan vetskap (30 respek-
tive 33 §§ avtalslagen).

""Motocrossbanefallet”

Bakgrund

Det fastighetskdp som prévats av Hogsta domstolen avsag ett fritidshus.
I ndrheten av fastigheten fanns en motocrossbana som kdparen inte
uppmarksammade fére kdpet. Kdparen hdvdade att bullret fran banan
utgjorde ett vasentligt fel och att han darfér skulle ha ratt att hava
kopet. Av utredningen framgick att sdljaren skrivit till kommunen och
patalat att bullret var en stor oldgenhet for de boende och att séljaren
fore Overlatelsen forsokt utverka ett férbud mot kérning vissa dagar och
tider aret.

Kdparens rdtt att aberopa fel

Hogsta domstolen uttalade i domen bland annat att det inte finns nagot
allmant intresse av att en sdljare skall kunna utnyttja en kdpares okun-
skap for att fa till stand ett kdpeavtal eller uppna ett pris som inte skulle
ha varit mojligt om kdparen haft fullstandig information. | det aktuella
fallet hade séljaren inte upplyst képaren om det buller som kom fran
motocrossbanan utan utnyttjat kdparens okunskap. Képaren hade ratt
att aberopa felet trots att felet ansags ha varit upptéackbart (Hogsta
domstolens dom den 20 februari 2007 mal T 2932-05, NJA 2007 s. 86).

Domen har kritiserats och det ar oklart vilken betydelse avgérandet
kommer att fa i framtida tvister. Det féreligger i vart fall inte ndgon
generell upplysningsplikt fér sdljare i samband med fastighetséver-
latelser.

FMN, APRIL 2008



Maklarens skyldighet att verka for att saljaren lamnar upplysningar

Maklaren skall verka for att sdljaren fore dverlatelsen lamnar de uppgift-
er om objektet som kan antas vara av betydelse for kbparen (16 § fastig-
hetsmadklarlagen).

Det forekommer att méklare anvander sig av en s.k. fragelista dar sélj-
aren uppmanas att ange vilka fel denne kanner till om fastigheten och

andra uppgifter som kan vara av betydelse for kbparen som t.ex. bygg-
lov, reparationer och liknande uppgifter.

Det finns normalt anledning foér maklaren att géra sdljaren uppmarksam
pa att denne kan bli ansvarig for uppgifter som denne [dmnar om sitt
objekt.

Maklarens regressratt

Maklaren kan ha regressratt mot séljaren i den man ocksa séljaren &r
ansvarig for en skada och det inte &r oskaligt att saljaren i sista hand far
bdra ansvaret ensam (20 § fastighetsmaklarlagen). Fastighetsmaklar-
namnden prévar inte ersattningsfragor men kan i ett tillsynsdrende
prova om maklaren iakttagit god fastighetsmaklarsed i samband med
framstallan av krav pa ersattning.

Fastighetsmaklarnamndens rekommendation

Maklaren skall verka for att bade képare och séljare har sa goda kun-
skaper som majligt infor en 6verlatelse. | syfte att undvika framtida
tvister skall maklaren erinra om vikten av att korrekta och rattvisande
uppgifter [Amnas om objektet och andra férhallanden som kan ha
betydelse for 6verlatelsen. Om saljaren medvetet fortiger for honom
kanda fel eller andra forhallanden kan kdparen ha ratt till prisavdrag eller
hdavning dven om felet var upptackbart. Maklaren bor darfér uppmark-
samma saljaren pa férdelarna med att I1amna kdnda uppgifter om
objektet - sdljarens ansvar for fel begransas och risken for rattsliga
tvister blir mindre.
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Fastighetsmdklarndmnden ar den statliga myndighet som
registrerar fastighetsmaklare och som utdvar tillsyn 6ver dessa
samt informerar om god fastighetsmaklarsed.

Namnden ger ut fler faktablad i serien - BRA FOR
FASTIGHETSMAKLAREN ATT VETA OM

Faktabladen kan bestdllas hos Fastighetsmadklarnamnden eller
hamtas pa namndens webbplats.

Fastighetsmaklarndmnden
- en statlig tillsynsmyndighet -

POSTADRESS Box 17174, 104 62 Stockholm, BESOKSADRESS Sankt Paulsgatan 6
TELEFON VX 08-555 524 60, TELEFAX 08-555 524 61
E-POST registrator@fastighetsmaklarnamnden.se, WEBBPLATS www.fastighetsmaklarnamnden.se
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