FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Till regeringen

Johanneshov 2018-11-19

SOU 2018:64, Utokad tillsyn éver fastighetsmaklarbranschen

Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd (FRN) inrdttades 1965 och ar sedan maj
2017 den godkadnda tvistlosningsnamnden for fastighetsmaklare enligt lagen
(2015:671) om alternativ tvistlosning i konsumentférhallanden. Namnden avgor
drygt 100 drenden arligen, varav de flesta ror krav fran en konsument pa skadestand
eller nedsattning av provision.

Utredningen handlar primart om disciplinar tillsyn 6ver maklare och maklarféretag,
samt om fragor som ror penningtvatt. Remissvaret begransar sig till de civilrattsliga
fragor som har betydelse fér FRN:s verksamhet.!

Sammanfattning
Utredningens forslag om skadestandsansvar for maklarforetag bor inte genomforas.

Betraffande forslaget om objektsbeskrivning bor det 6vervagas en andring i den f6-
reslagna lagtexten och ett fortydligande i propositionen.

Om forslaget om skadestandsansvar for maklarforetag trots allt skulle genomféras,
kan en lagteknisk andring dvervagas.

! Det finns mycket annat som man skulle kunna sdga om utredningen, men som det inte dr FRN:s sak att ha
synpunkter pa. Bland annat ar definitionen av maklarféretag problematisk. En personlig reflektion fran un-
dertecknad ar att regeringen med férdel skulle kunna néja sig med att gora de forandringar som ar pakallade
med anledning av penningtvattsreglerna, men i Ovrigt avsta fran férandringar. Jag tror att nyttan med de
foreslagna férandringarna kommer att bli blygsam och att den inte motiverar de stora ingreppen. Som rege-
ringen skrev i utredningsdirektivet har det inte framkommit nagra problem som &r specifikt hanférliga till

maklarforetagen.

Postadress E-post m.m.

FRN E-post: frn@frn.se

First Office Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
Arenavagen 33, 8 tr www.frn.se

121 77 Johanneshov


mailto:frn@frn.se

FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida2av 6

Forslaget om skadestandsansvar for maklarforetag (utredningen s. 243 ff.)

Det som framst har betydelse for FRN ar utredarens forslag att infora ett skade-
standsansvar for maklarforetag. Det ar ett daligt forslag som inte bor genomforas.
Med "daligt” menas har att det, paradoxalt nog, kommer att medfora en férsamring
av konsumentskyddet.

Nu radande ordning

Med fastighetsmaklare menas enligt 1 § 1 st. fastighetsmaklarlagen (FML) en fysisk
person. Motsatsvis foljer att en juridisk person inte kan vara fastighetsmaklare i
FML:s mening. En konsekvens av detta ar att ett maklaruppdrag alltid ska lamnas till
en enskild fastighetsmaklare, inte till det foretag inom vilket maklaren ar verksam.
Utredaren foreslar ingen andring i detta avseende.

| forarbetena till 1984 ars fastighetsmaklarlag diskuterades vad som ska gélla om ett
maklaruppdrag danda lamnas till ett foretag. Regeringen ansag att ett sadant upp-
drag ska ses som en uppmaning till féretaget att anvisa uppdragsgivaren en lamplig
fastighetsmaklare. Det egentliga uppdragsavtalet anses sedan ha traffats mellan
uppdragsgivaren och den maklare som maklarféretaget anvisar, inte mellan upp-
dragsgivaren och maklarféretaget, och det civilrattsliga regelverket i FML blir till-
lampligt i férhallandet mellan uppdragsgivaren och den anvisade maklaren.? Med
andra ord: aven om uppdragsgivaren skulle valja att lamna maklaruppdraget till ett
foretag, och daven om foretaget skulle acceptera det uppdraget, kommer det anda
att ses som ett uppdrag till en fysisk maklare.

En méklare ansvarar for den skada som vallas koparen eller séljaren inom ramen for
formedlingsuppdraget. Det galler oavsett om det ar maklaren sjalv eller nagon an-
nan inom foretaget som har vallat skadan. Det ar ocksa den enskilde méaklaren som
ar skyldig att ha en ansvarsforsakring.

Det anses att en skadelidande inte kan rikta ett skadestandskrav mot ett maklarfo-
retag med stod av FML:s regler, se RH 1989:33. Daremot ar det antagligen sa att ett
maklarféretag har ett principalansvar for anstallda maklares brott mot samma lag,
se Hovrattens over Skane och Blekinge dom i mal T 3087-12 och jfr NJA 2000 s. 639.
Principalansvaret blir av praktiskt intresse om skadan skulle éverstiga maxbeloppet
i maklarens ansvarsforsakring.?

2Se prop. 1983/84:16 s. 63.

3 Ansvarsférsakringen ska enligt lag uppga till minst tva miljoner kr per skadefall. De flesta méklare har dock
forsakringar som uppgar till 2,5 miljoner kr eller mer. Skadefall som Overstiger maxbeloppet ar ytterst sall-
synta.
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Utredarens férslag

Utredaren foreslar att nu gallande ordning med personligt ansvar for maklaren ska
fortsatta att galla, men vill att aven maklarforetagen i viss utstrackning ska omfattas
av FML:s skadestandsregler. Den i praktiken enda materiella regel som utloser ett
sddant skadestandsansvar finns i 34 § i lagforslaget.* Dar anges att ”[e]tt fastighets-
maklarféretag ska verka for att de fastighetsmaklare som bedriver verksamhet i f6-
retaget uppfyller sina skyldigheter enligt 17—33 §§”. Det handlar alltsa om ett ansvar
for culpa in instruendo vel inspiciendo (oaktsamhet vid instruktion eller 6vervak-
ning) som utredaren vill lagga pa maklarforetagen. Och det later kanske bra vid en
forsta anblick — mer skadestandsansvar maste val vara battre an mindre? Men det
som later bra vid en forsta anblick ar inte alltid bra.

Konsekvenser av utredarens férslag

| dag fungerar det sa har: Manga kdpare och séljare uppfattar (felaktigt) att det ar
maklarforetaget, eller till och med maklarféretagets franchisegivare, som har for-
medlat bostaden och som ansvarar skadestandsrattsligt. Man vander sig darfor till
FRN och riktar kravet mot méaklarforetaget/franchisegivaren. Sadant ser vi ofta. Som
lagen ser ut i dag har FRN mojlighet att tolka ett sadant krav som att det egentligen
ar riktat mot den ansvarige maklaren. Namnden lagger helt enkelt upp drendet med
den ansvarige maklaren som part och skickar féreldggandet till denne.> Men om ut-
redarens forslag skulle genomfdras kommer detta inte att vara maéjligt. Om en ska-
delidande da gor en anmalan till FRN mot ett maklarféretag, kommer namnden
tvingas att lagga upp det som ett sadant drende. Nagot annat skulle innebara en
otillborlig materiell processledning som vi inte kan dgna sig at. Och eftersom mak-
larforetagets skadestandsansvar enligt forslaget ar hogst begrdansat — i praktiken
endast ansvar for brister i instruktion och 6vervakning — kommer det medféra att
mdnga fullt berdttigade krav kommer att avslds av FRN. Aven om det skulle vara
uppenbart att maklaren har varit oaktsam och orsakat en skada, lar det bli ytterst
sallan som den skadelidande kan visa att det berodde pa maklarforetagets otillrack-
liga instruktion eller 6vervakning av maklaren. Om nu den skadelidande, som nor-
malt inte foretrads av ombud, ens har dberopat detta.

Pa s. 246 i utredningen sags att “[e]ndast i undantagsfall bor maklarforetaget kunna
hallas skadestandsansvarigt for en atgard som har vidtagits av maklaren. [...] Om en

4 Det bortses hiar fran de udda, i praktiken narmast teoretiska, situationerna med skadestandsansvar vid sjalv-
intrdde, fortroenderubbande verksamhet och brott mot ombudsférbudet. Aven hir foreslar utredaren att
maklarforetaget ska kunna bli skadestandsskyldigt. | praxis finns savitt kant inte nagot exempel pa att en

maklare har blivit skadestandsskyldig med stod av de angivna reglerna.

> Namnden &r inte behorig att prova tvister mot méaklarforetag och av det skilet blir det inte aktuellt att tolka

det som ett pastaende om principalansvar.
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maklare pa eget bevag handlar i strid mot de riktlinjer som maklarféretaget har ut-
fardat, ar det ... maklaren som normalt ska ersatta képarens eller saljarens skada.”
Utredaren tangerar alltsa de argument som framforts ovan, men har inte férmatt
dra de riktiga slutsatserna.®

Aven om den skadelidande efter ett avslag i FRN far klart for sig att han eller hon
borde ha riktat kravet mot maklaren i stallet, kommer det sallan att leda till fram-
gang. | ett sddant fall har den skadelidande ofta reklamerat fér sent mot méaklaren,
och kravet kan inte langre goras gdllande. Och dven om reklamation skulle ha skett
i ratt tid blir det i alla handelser fraga om tva processer i stallet for en, med atfol-
jande kostnader for alla inblandade parter.

Sammanfattningsvis vore det mycket olyckligt om forslaget skulle genomféras. FRN
utgar fran att sa inte blir fallet.

Man kan tillagga att bortsett fran att utredarens forslag medfor direkt negativa kon-
sekvenser for konsumentskyddet, medfor det heller ingen praktisk nytta. Anta som
exempel att maklaren tillhandahaller en felaktig avtalsklausul och det kan visas att
det ar maklarféretaget som star bakom klausulen. Maklaren blir da ansvarig for
klausulen, bade enligt nu gallande ordning och enligt utredarens forslag. Utredarens
forslag innebar endast att dven maklarféretaget kan goras ansvarigt. Det ar svart att
se nagon egentlig podng med detta. Den enda poadngen skulle vara om skadan over-
stiger maxbeloppet i maklarens ansvarsforsakring och maklaren inte ar solvent for
det overskjutande beloppet, men en sadan situation har savitt kdnt aldrig uppkom-
mit. Dessutom finns, som namnts, antagligen ett principalansvar for maklarfoéreta-
get.

En lagteknisk synpunkt

Om forslaget om skadestandsansvar for maklarféretag trots allt skulle genomféras,
kan man overvaga en lagteknisk andring i forslaget. | 37 § i forslaget anges att mak-
larforetaget kan bli ansvarigt vid brott mot 17-34 §§, men de enda paragraferna som
kan utlosa ett sadant skadestandsansvar finns i 20, 23, 24 och 34 §§. Det blir tydli-
gare, fast kanske otympligare, om detta framgar av den foreslagna 37 §.

Forslaget om objektsbeskrivning m.m. (utredningen s. 305 ff.)

FRN staller sig positiv till utredarens forslag om objektsbeskrivning m.m., men en and-
ring i den foreslagna lagtexten och ett fortydligande i propositionen bor 6vervagas.

6Se dven s. 218 f. dar utredaren papekar, helt korrekt, att ett sjalvstandigt skadestandsansvar for maklarfo-
retagen skulle leda till en otydlig ansvarsférdelning mellan foretaget och méaklaren.
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Andring i lagférslaget; tillhandahéllande av objektsbeskrivning

Enligt utredarens forslag till lagtext (§ 28) ska objektsbeskrivningen och vissa andra
handlingar hdllas tillgdngliga for tilltankta kopare som ar konsumenter. Maklaren ska
dessutom pa begaran tillhandahdlla handlingarna till en sadan tilltdnkt kdpare. Vidare
ska maklaren sakerstalla att den slutlige kdparen har tagit del av handlingarna innan
forsaljningen genomfoérs, om denne ar konsument.

Det sistnamnda uttrycket, att maklaren ska sakerstalla att kdparen har tagit del av
handlingarna, skulle kunna tolkas som att maklaren inte bara ar skyldig att se till att
kdparen har tagit emot handlingarna, utan dven att koparen faktiskt har last dem. Inte
minst det faktum att lagférslaget anvander tva olika uttryck, “tillhandahalla” och “tagit
del av”, inbjuder till slutsatsen att “tagit del av” innebar nagot mer och annat an "till-
handahalla”, trots att det rimligen borde avse samma sak. Maklarens skyldighet kan
inte stracka sig langre an till att tillhandahalla handlingarna, ndgot annat vore orimligt.”
FRN foreslar darfor att lagtexten far foljande innehall.

"Fastighetsmaklaren ska halla objektsbeskrivningen tillganglig for en tilltankt kdpare som
ar konsument. Avser formedlingen en bostadsratt, ska detsamma gélla dven den senast till-
gangliga arsredovisningen for bostadsrattsforeningen och foreningens registrerade stad-
gar. Om det inte finns nagon arsredovisning, ska foreningens ekonomiska plan hallas till-

ganglig.

Pa begaran av en tilltankt kdpare som ar konsument ska méklaren genast och utan kostnad
for mottagaren tillhandahalla de handlingar som avses i forsta stycket. Om koparen &r kon-
sument ska maklaren tillhandahalla handlingarna innan forsaljningen genomférs, dven om
koparen inte begér det.”

Fértydligande i propositionen

Utredaren har foreslagit att koparen ska fa del av objektsbeskrivning m.m. “innan for-
saljningen genomfors.” Enligt god fastighetsmaklarsed ska viktig information lamnas i
god tid innan forsaljningen genomfors, se RA 2006 ref. 53, men det gar inte att lagstifta
om detta. Det kan ju tdankas att kdpare och séljare vill gora affar omedelbart efter en
forsta visning, och da kan informationen inte alltid lamnas i god tid. Men det kanske
kan papekas i propositionen att om det ar mojligt (vilket det &r i de allra flesta fall) ska

7 Mojligen ar det undertecknads fel att utredaren har anvént uttrycket “tagit del av” i lagférslaget. | kommen-
taren till fastighetsmaéklarlagen skriver jag att med lagtextens uttryck “tillhandahallas” menas att maklaren
ska tillse att mottagaren rent faktiskt tagit del av objektsbeskrivningen. Utredaren hanvisar till uttalandet i
kommentaren pa s. 306, not 22. Kontexten i kommentaren ar emellertid att det inte ar tillrdckligt att beskriv-
ningen finns publicerad pa maklarens webbplats och att mottagaren har méjlighet att ta del av den. Méaklaren
maste alltsa skicka/6verlamna handlingarna till koparen, alternativt be om en bekraftelse pa att képaren har
last och/eller laddat ner handlingarna fran maklarens webbplats. P& forekommen anledning har jag dndrat
"tagit del av” till "fatt del av” i den uppdaterade upplaga av kommentaren som inom kort publiceras i Zeteo.
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handlingarna tillhandahallas i god tid innan férséljningen genomfors. Utan ett sadant
papekande kan det finnas risk for att lagtexten misstolkas.

For Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd

Magnus Melin, vice ordférande



