2018-12-03 Dnr. LED 1.2-20108/524 1 (av 10)

Malmé universitet, Fakulteten for kultur och samhélle,
Urbana studier - US,
" Remiss
MALMO
UNIVERSITET
Justitiedepartementet

Regeringskansliet

Yttrande 6ver SOU 2018:64 Utdkad tillsyn 6ver
fastighetsmaklarbranschen, Ju2018/04004/L2

Malmo universitet har fitt ovan rubricerat betinkande pd remiss och
undertecknad har fatt i uppdrag att i egenskap av sakkunnig avge foljande
yttrande.

Om att infora registreringsplikt, forbud, skyldigheter samt tillsyns- och
skadestandsansvar for fastighetsmiklarforetag

Generell kommentar

Det dr Malmd universitets uppfattning att radande regelverk dér
fastighetsméklaren #r en fysisk person som bedriver sitt arbete under
personligt ansvar, och dér fastighetsmiklarlagens bestimmelser alltsd tréffar
den enskilda miklaren personligen, dr en god ordning som bor bevaras.
Modellen understdds av utbildningskravet pd minst 120 hogskolepodng med
kurser i for fastighetsmiklaryrket centrala @mnen sésom civilritt,
fastighetsritt och  byggnadsteknik. Den understods ocksd av
registreringsplikten, Fastighetsméklarinspektionens tillsynsverksamhet samt
fastighetsméklarens skadestandsansvar.

Det tdl i sammanhanget att erinras om den centrala roll den svenska
fastighetsméklaren har i fastighetsoverlatelser, framfor allt gentemot
konsumenter, ikraft av dels fastighetsméklarlagens regler, dels det faktum att
ca 90 procent av alla overlételser av privatbostadsfastigheter formedlas av
fastighetsmiklare. Miklaren har en radgivande roll gentemot bade kopare och
siljare, och har ansvar att tillse att affdren genomfors pé ett i juridisk mening
korrekt s#tt. Miklaren ska inhdmta viktig information ifrdga om
forfoganderitt och belastningar, ge kopare och siljare rdd och upplysningar
om fastigheten och andra fragor av juridisk, teknisk och ekonomisk natur som
har samband med Overldtelsen samt uppritta alla nodvéndiga handlingar
inklusive kopekontraktet pé ett sitt som &r anpassat efter parternas onskemal
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och behov. Miklarens ansvar innebir bl.a. att hen ska tillse att parterna ir fullt
inforstadda med de risker som transaktionen medfor.

Némnda funktion utfors i rittsordningarna pa den europeiska kontinenten och
de anglosaxiska ldnderna av notarius publicus respektive advokater. Samtliga
dessa rittsordningars regleringar innebér hogre transaktionskostnader #n den
svenska, bl.a. darfor att fler aktorer behover blandas in. Den svenska modellen
ir sdledes den som mest effektivt tillgodoser savil konsumentskyddsintresset
som intresset av en billig och effektiv transaktionsprocess. Det dr dirfor av
synnerlig vikt att s14 vakt om fastighetsméklarens omsorgsplikt och ansvar for
affdrens juridiska moment.

And3 saknas inte svagheter i ridande ordning, vilket hinger samman med att
de flesta fastighetsméklare &r verksamma inom fastighetsméklarforetag, som
anstdllda eller som foretagare. Det &r dessa miklarféretags firmanamn som
exponeras i marknadsforingen, inte de enskilda méklarna, vilket far till f6ljd
att konsumenter inte séllan felaktigt tror sig ingé avtal med méklarforetaget
och inte den enskilda méklaren.

Miklare som &r anstéllda inom ett méklarforetag har i arbetsrittslig mening
att f6lja de instruktioner for arbetets utforande som arbetsgivaren ger. Det kan
rora sig om allt frdn mjukvarupaket med avtalsmallar till standardiserade
arbetsprocesser. Stundom forekommer det att de verktyg arbetsgivaren
tillhandahaller, och som méklaren av arbetsgivaren forvintas anvinda, leder
till att méklaren anses brista i sina skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen.
Ett typexempel &r kontraktsklausuler, t.ex. Aatergangsklausuler, i
kopekontrakten.  Enligt  fast  praxis frin  domstolarna  och
Fastighetsmiklarinspektionen ansvarar den enskilda méklaren personligen for
klausulernas utformning trots att de anvisats av arbetsgivaren, och trots att de
i ofta i praktiken utformats av antingen miklarforetagets jurister eller sirskilt
anlitade externa jurister (se t.ex. kammarritten i Stockholm mal nr. 7452-14).
Ett annat for den enskilda méklaren svarnavigerat exempel ér de paket med
s.k. forbesiktningar och forsdkringar mot dolda fel som miklarforetagen
erbjuder i samarbete med forsikrings- och besiktningsforetag. Eftersom dessa
tjdnster i hog grad paverkar den koprittsliga relationen mellan kpare och
sdljare stiller de hoga krav pd méiklarens agerande ifriga om dels den
ridgivning hen ger parterna, dels utformningen av kopekontrakten. Det
forekommer inte séllan att méklare brister i sina skyldigheter pé ett sitt som
dr hinforligt till de sdrskilda betingelser dessa forbesiktningspaket medfor.

Nér en fastighetsmiklare ansvarar personligen, trots att bristen #r hinforlig
till fastighetsmiklarforetaget, kan det framstd som stotande att
fastighetsmiklarforetaget helt undgar ansvar. Det dr dirfor vilkommet att ett
visst ansvar nu foreslas avila foretaget. Malmé universitet vill emellertid
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understryka vikten av att denna fordndring inte sker pa ett sétt som urholkar
den svenska modellen med en personligt ansvarig fastighetsmiklare.

Fastighetsmdklarforetages ansvar for maklare i foretaget

I utredningen foreslds en ny skyldighet inforas med innebord att
miklarforetaget aldggs att verka for att dess méklare uppfyller sina
skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen. Malmo universitet vilkomnar detta
forslag. Foljande fortjanar dock papekas.

Som redan ndmnts dr det viktigt att mdklarens personliga ansvar inte urholkas.
Det ansvar som nu foreslas avila fastighetsmiklarforetaget bor dérfor i alla
ligen betraktas som sjélvstindigt fran den enskilda miklarens ansvar. Det
innebir att miklarforetagets respektive méklarens ansvar bedoms enligt de
regler som ir tilldimpliga pa respektive part. Det kan fa till f6ljd att det i en
given situation dr pa det sittet att savdl méklarforetaget som den enskilda
miklaren ansvarar, dels disciplindrt, dels civilrittsligt. Det faktum att den
andra parten ocksa ansvarar bor aldrig anses vara ansvarsbefriande for vare
sig méklaren eller méklarforetaget.

Hiérvid #r det enligt Malm6 universitets mening inte oproblematiskt att
utredningen, om #n med den i och for sig véllovliga ambitionen att ge
vigledning, tycks vilja peka ut antingen méklaren eller méklarforetaget som
ansvarigt. Ifrdga om Fastighetsméklarinspektionens tillsyn anfors (s. 241) att
dir méiklarforetaget gett méklaren forutséttningar och méklaren trots detta
asidositter sina skyldigheter, bor inspektionen normalt ingripa mot méklaren
och inte mot miklarforetaget. Om utredningen med detta avser situationer dér
miklarforetaget inte har brustit i sina skyldigheter far det nérmast ses som en
sjdlvklarhet att inga disciplindra atgdrder bor vidtas mot foretaget.
Utredningen tilligger dock att dir foretagets avtalsmallar innehéller villkor
som strider mot lagen, eller om miklarforetaget tillhandahaller underméliga
system som inte ger miklarna mojlighet att uppfylla lagens krav pa
dokumentation av uppdraget, bor ett ingripande i forsta hand ske mot foretaget
och inte den enskilda méklaren. En sadan ordning skulle emellertid urholka
det personliga ansvaret pa ett sétt som inte kan godtas. I en situation som den
nu beskrivna, dir méklaren anvént sig av lagstridiga avtalsklausuler som
anvisats av m#klarforetaget, har bdde miklaren och méklarforetaget brustit i
sina respektive skyldigheter, varvid bigge ska meddelas disciplindr pafoljd.

Utredningen tycks vilja gora det omvinda ifrdga om skadestdndsansvaret. Det
anfors (s. 246 f.) att det i forsta hand dr méklaren som ska hélla ansvarig,
medan foretagets ansvar forst aktualiseras om miklarens vérdsloshet kan
lastas foretaget. Hir gors fragan mer komplicerad @n den behover vara. Precis
som nir det giller det disciplindra ansvaret ansvarar miklaren och
miklarforetaget sjilvstindigt i enlighet med de regler som ér tillimpliga pa
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dem. Om bégge har brustit i sina respektive skyldigheter 4r béigge ansvariga,
varvid den skadelidande parten far utkriva ansvar av miklaren eller
méklarforetaget, efter fritt skon. En annan sak &r att méiklarforetagets
skyldighet att verka for att dess méklare uppfyller sina skyldigheter #r s vag
att det i de flesta situationer sannolikt ér sd, att endast den ansvariga miklaren
kommer att ansvara.

Mojligen kan det anforas att méklarforetagets skadestdndsansvar kan komma
att ge allménheten en felaktig bild av foretagets ansvar och dérmed uppmuntra
till tvister mot foretaget dven i situationer dér det inte 4r motiverat. Det #r
dock inget overtygande argument mot att infora ett skadestdndsansvar.
Tvértom skapar regeln sunda incitament for méklarforetaget att dels se till att
deras avtalsmallar, mjukvarupaket, tjanster och arbetsprocesser #r forenliga
med gillande ritt, dels tydliggora for kunderna att det 4r den enskilda
méklaren, inte méklarforetaget, som anlitas i ett formedlingsuppdrag.

Med ovanstiende kommentarer tillstyrker Malmd universitet utredningens
forslag savitt avser miklarforetagets ansvar.

Forbudet mot fortroenderubbande verksamhet

Malmo universitet har ingen erinran mot att fastighetsméklarforetag foreslas
triffas av forbudet mot fortroenderubbande verksamhet. Det finns emellertid
vissa rittspolitiska oklarheter med den ndrmare utformningen av detta férbud,
betrdffande sévil méklarna som méklarforetagen. Det dr exempelvis inte
sjdlvklart att det &r oproblematiskt att méklarforetag #gs av banker eller
forsdkringsforetag och tillika bedriver nidra samarbete med dessa. Det vicker
bla. konkurrensrittsliga frdgor (jfr. Hans Lind & Fredrik Kopsch,
Konkurrensen pé fastighetsmiklarmarknaden. Hur fungerar den och vilka
atgirder kan vara motiverade?, Konkurrensverkets
uppdragsforskningsrapport ~ 2014:3), inte enbart  ifraga  om
fastighetsmiklarmarknaden utan &ven nirliggande marknader sisom
bolanemarknaden. Exempelvis kan en bank som har en dominerande stillning
pd en lokal, regional eller nationell niva téinkas bryta mot forbudet mot
missbruk av dominerande stdllning om den pa nagot sétt knyter villkoren for
att bevilja boldn till att en méklare som dr verksam vid det av banken #gda
méklarforetaget anlitas for virdering eller for att formedla forsiljning av
kundens nuvarande bostad.

I méklarrittsligt hdnseende kan den grundldggande frigan om ett sddant
samarbete dr fortroenderubbande enligt den géingse definitionen besvaras med
ett enkelt exempel: skulle en hypotetisk utomstaende person typiskt sett kunna
missténka att en méklare verksam vid ett méklarféretag som #gs av en bank,
eller ingér i samma koncern som en bank, paverkas av andra hinsyn #n det
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enskilda formedlingsuppdraget? Frigan torde fi besvaras jakade. Anda nojer
sig utredningen med att konstatera att sédana samarbeten redan finns, och att
de #ven framdver bor tilldtas (s. 231). Det star naturligtvis utredningen fritt att
gora den bedémningen, och det kan allmént anses tillrddligt att iaktta viss
forsiktighet med att vidta atgérder i lagstiftning eller réttstillimpning som kan
fa stora konsekvenser for manga aktorer pa marknaden. Utredningen
presenterar dock inga 6vertygande argument till varfor tita samarbeten mellan
miklarféretag och banker eller forsékringsbolag inte i och for sig ska anses
fortroenderubbande, vilket #r en svaghet eftersom dessa arrangemang far
anses falla under den giingse definitionen av fortroenderubbande verksamhet.
Utredningens bedémning innebér en inkongruens i regelverket som borde
adresseras.

Utredningen foreslér vidare att miklarforetagens forbud ska vara forenat med
samma undantag som miklarnas enligt den befintliga bestimmelsen, dvs. det
foreslas att foretaget ska kunna ta emot erséttningar for annan verksambhet én
formedling utan att ersédttningen i sig ska anses medfora att det ror sig om
fortroenderubbande verksambhet, sa ldnge ersittningen &r obetydlig. Regeln dr
otydlig redan avseende de enskilda fastighetsméklarna, framfor allt ifriga om
var grinsen for “obetydlig” ersittning gér. I doktrinen gors olika skattningar
(Magnus Melin, Fastighetsméklarlagen: en kommentar, 4 uppl. 2017, s. 135;
Lars Tegelberg i P.H. Grauers m.fl., Fastighetsméklaren — en végledning, 4
uppl. 2011, s. 50; Claude Zacharias, 2011 &rs fastighetsmiklarlag: en
kommentar, 2 uppl. 2013, s. 444; Ola Jingryd & Lotta Segergren,
Fastighetsformedling, 5 uppl. 2018, s. 101 ff.), men ndgon klarhet kan inte
sdgas foreligga. Redan den omsténdigheten att en part utfor en tjanst mot
ersittning som ett led i sin affirsverksamhet antyder att ersittningen inte &r
obetydlig.

Nir denna undantagsregel nu foreslas gélla dven for maklarforetagen uppstér
dels samma, dels nya fragor. Den forsta och kanske viktigaste frigan ér vilken
ersittningsniva som kan anses obetydlig. Harvid gor utredningen en rimlig
bedomning i forfattningskommentaren (s. 350 f.), nér det foresprikas att
miklarforetaget bor kunna ta emot erséttningar som &r storre dn vad som &r
fallet med den enskilda miklaren utan att det anses overstiga gransvirdet. Det
4r ocksa positivt att utredningen stakar ut principen for hur bedémningen ska
goras, namligen att ersdttningen for att vara tilldtlig inte fir typiskt sett
dventyra rollen som opartisk mellanman for de méklare som &r verksamma i
foretaget.

En svaghet #r att utredningen inte adresserar icke-monetira ersittningar mer
ingdende. Hur ska man se pa den situationen att en banktjinsteman
rekommenderar en kund att anlita ndgon av dotter- eller systerbolagets
miklare? Det #dr visserligen forenat med vissa svarigheter att kvantifiera
virdet av sddana anvisningar, men det kan svarligen fornekas att de har ett
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virde. Motsvarande giller varumérkesgemensam annonsering (jfr. FMI dnr.
4-2103-12) som kommer miklarféretaget till godo. Har saknas viigledning.

Vidare besvaras inte frigan hur ersittningen ska avgrénsas — per uppdrag, per
tidsenhet, osv. Frdgan har forvisso inte heller ndgot tydligt svar betriffande
de enskilda méklarna. En gissning 4r att avgrinsningen i de fallen ska ske per
formedlingsuppdrag, men rittsléget fir anses oklart. An mer oklart 4r hur man
ska se pd det ndr det nu ror ersidttningar till méiklarforetaget. Eftersom
miklarforetaget sjdlvt inte har formedlingsuppdrag far rimligen en annan
mattstock anvindas, t.ex. per rdkenskapsédr. Aven hir behovs vigledning.

Med ovanstiende kommentarer tillstyrker Malmd universitet forslaget savitt
avser forslaget att utvidga férbudet mot fortroenderubbande verksamhet till
att avse dven miklarforetagen.

Digitaliseringsfragor
Generell kommentar

Den tekniska utvecklingen &r en stdndigt pdgdende process. Det #r siledes
naturligt att dd och da se Gver rittsreglers utformning, dels for att mota de nya
utmaningar som den tekniska utvecklingen medfor, dels for att réttsreglernas
utformning inte i onddan ska hindra att den tekniska utvecklingen kommer
sambhillet tillgodo, t.ex. i form av mer klimatsmarta processer i affirslivet. Det
dr ocksa en rimlig generell hallning att rétten i sd stor utstrickning som mojligt
ska spegla de normer och beteendeménster som rader vid varje given tidpunkt.

A andra sidan #r det ett grundldggande krav att rétten uppfyller de syften i
materiellt hinseende som lagstiftaren avsett. Anpassningen av rittsreglers
utformning till en ny teknologisk verklighet far dirfor inte ske pa ett sitt som
medfor  att  syftet bakom rattsreglerna  forfelas. Vad  giller
fastighetsméklarlagen &r den till sin natur en konsumentskyddslag. Varje
dndring av fastighetsmiklarlagen, vare sig det ror sig om att inféra en ny
bestdimmelse eller upphiva eller éndra en befintlig, maste saledes provas mot
konsumentskyddsintresset. Den generella principen maste hérvid vara att ett
forsvagat konsumentskydd inte kan anses godtagbart om inte synnerliga skl
foreligger. Det innebdr att en foreslagen éndring som innebir ett forsdmrat
konsumentskydd inte kan godtas med mindre #n att det #r visat att sddana
synnerliga skél foreligger.

Objektsbeskrivning och arsredovisning

Enligt nu gillande ordning ska fastighetsmiklaren tillhandahalla tilltinkta
kopare en objektsbeskrivning samt, ifrdga om bostadsritter, den senast
tillgéngliga arsredovisningen alternativt den ekonomiska planen. Precis som
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utredningen konstaterar framgar inte tydligt av lag vad “tillhandahélla”
betyder. I praxis och i doktrinen har det dock fastslagits att bestimmelsen
innebir ett krav pé att miklaren aktivt forsékrar sig om att mottagaren har
tagit del av handlingarna. Det dr alltsé inte godtagbart att méklaren enbart
passivt haller dokumentationen tillgéinglig. Denna ordning harmonierar ocksa
med vad som giller i ifraga om méklarens allménna upplysningsplikt (se t.ex.
forvaltningsrittens i Stockholm dom i mél nr. 23998-19) och rddgivningsplikt
(se t.ex. NJA 1997 s. 127 1 & II, HR 2000:82, RH 2012:69), som aldgger
miklaren att forsikrar sig om att kopare och séljare har tagit del av viktig
information fore kopet, samt att de dr inforstddda med dess innebdrd och
konsekvenser.

Radande ordning far siledes anses innebidra att det dr fullt tillatligt for en
fastighetsméklare att endast tillhandahalla objektsbeskrivning och
arsredovisning i digital form, s& linge méklaren vidtar dtgidrder for att
spekulanterna verkligen tar del av informationen. Det torde i de flesta fall
kunna ske utan ndgon vidare anstringning, genom en enkel upplysning om att
informationen finns och var, samt en uppmaning att spekulanten tar del av den
och aterkommer med eventuella fragor. I undantagsfall, ddr spekulanten av en
eller annan anledning har svart att ta till sig information i digital form, kan
miklaren sigas vara skyldig att pa begéran tillhandahdlla informationen i
pappersform.

Det bor redan nu framhéllas att den information som aterfinns i de aktuella
handlingarna till sin karaktir 4r mycket betydelsefull. Exempelvis avsldjar
arsredovisningen om bostadsrittsforeningen har stora skulder, om den &r en
s.k. iikta eller odkta bostadsrittsforening, och om foreningen dger marken eller
blott innehar den med tomtritt. Dessa faktorer kan paverka koparens
ekonomiska situation pé ett hogst patagligt sitt. Det dr dérfor av stor vikt att
regelverket sikerstiller att en presumtiv kopare nas av informationen i god tid
fore kopet.

Utredningen foreslar nu att kravet pa att méklaren forvissar sig om att den
presumtiva koparen tar del av objektsbeskrivningen, och ifriga om
bostadsritter den senaste arsredovisningen alternativt den ekonomiska planen,
slopas. Istillet foreslds att det ska rdcka att miklaren passivt haller
handlingarna tillgéngliga pa internet. Detta forslag kan helt enkelt inte godtas.

For det forsta framstar forslaget som egendomligt, da det i utredningen
visserligen fastslas att den foreslagna regleringen inte far leda till ett forsdmrat
skydd for konsumenterna, samtidigt som det 4r uppenbart att forslaget innebér
just ett forsdmrat skydd. Hérvid tycks utredningen forutsitta att de okade
mojligheterna att ta del av information i digital form, t.ex. via en webbplats, i
sig #r ett fullgott substitut for att aktivt bli informerad. Valet av medium
innebér dock pa intet sitt att behovet av att informera spekulanterna minskar.
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Det ér visserligen med stor sannolikhet korrekt att de flesta konsumenter idag
godtar, och i ménga fall rentav foredrar, att fi information i digital form #n i
pappersform. Utan en aktiv upplysning om att informationen finns, och var,
dr risken dock stor att manga spekulanter inte tar del av den. Denna risk
uppmérksammas visserligen i utredningen, men dessvirre bagatelliseras
problemet och beskrivs som att “det kan finnas konsumenter som viljer att
inte ta del av informationen”. For att en konsument ska kunna géra ett val att
ta del eller inte ta del av informationen méste hen rimligen forst informeras
om att informationen finns och var. Det blir inte séllan aktuellt for méklaren
att dartill understryka vikten av den information som finns i handlingarna.
Utredningen foreslar dock inte att méklaren ska vara skyldig att upplysa
spekulanterna 6ver huvud taget. Tvirtom framhdlls bdde i den allminna
motiveringen och i forfattningskommentaren att miklaren inte ska vara
skyldig att forsikra sig om att konsumenten tar del av informationen. Det kan
svérligen beskrivas som annat én anmérkningsvért.

For det andra tycks utredningen finna det fullgott att méklaren tillhandah&ller
informationen pé sin webbplats eller pa en ldsplatta under visningen (s. 307,
354). Det senare alternativet skulle dock innebira att konsumenten inte far
informationen i nagon besténdig form, utan blir hiinvisad till att 14sa och ta till
sig all information i samband med visningen. Det séger sig sjilvt att inte ens
den mest vilinformerade konsumenten pa ett tillfredsstillande sétt kan ta till
sig sd pass viktig information som den i objektsbeskrivningen eller
drsredovisningen under en visning. Det dr mojligt att det 4r en ren felskrivning
i betéinkandet, men i sa fall 4r det en som upprepas. Det kan under alla
omstédndigheter inte passera utan erinran. Att méklaren foreslds vara skyldig
att pa begéran tillhandahélla handlingarna medfor ingen annan bedémning.

For det tredje dr forsvaret inte forankrat i vare sig géllande ritt eller den
normala processen i fastighetsformedlingen. I sista stycket i den foreslagna
28 § anges att miklaren ska sékerstilla att en kdpare som 4r konsument har
tagit del av handlingarna innan forséljningen genomfors. Hir finns det skl att
stélla sig frigande till om utredningen genom att koppla begreppet “kopare
“till ndgon som redan har ingétt kopeavtal menar att begreppet har, eller ska
ha, den specifika inneborden vid tillimpning av fastighetsmiklarlagens
bestdammelser. Det dr dock varken korrekt eller 6nskvirt, d& de skyldigheter
som i lagen foreskrivs dr av den arten att de vore helt meningslésa om de inte
behdvde uppfyllas fore kopet. Det ér exempelvis knappast godtagbart om
méklaren véntar med att upplysa om en viktig omstindighet till efter
kontraktsskrivningen; 4nd4 4r avndmaren i nuvarande 16 § 3 st. “en kopare”.
Vidare tycks utredningen helt bortse ifrn att miklarens omsorgs-,
rddgivnings- och upplysningsplikt medfor att viktig information ska limnas i
god tid fore kontraktsskrivningen (RA 2006 ref. 53). Den skrivning
utredningen foresldr 6ppnar for att méklaren inte tillhandah&ller handlingarna
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forrdin 1 samband med kontraktsskrivningen, vilket strider mot god
fastighetsmiklarsed.

Det kan visserligen diskuteras hur miklaren rent praktiskt bor forfara for att
informera i god tid”, och om en viss upplysning verkligen maste ldmnas till
samtliga spekulanter. I forarbetena till nuvarande lag (prop. 2010/11:15 s. 56)
pastas det rada en skillnad mellan den allménna upplysningsplikten i 16 § 1
st. och den skrivning i 3 st. som specifikt avser fastighetens skick, pa sa sitt
att ddr den forra géller alla presumtiva kopare, giller den senare endast “den
som star i begrepp att forvirva fastigheten”. Det dr en distinktion vars relevans
och Overensstimmelse med géllande ritt kan diskuteras. Kravet att
informationen ldmnas i god tid later sig ndmligen svarligen forenas med att
méklaren véntar till ett sent skede i affdren innan hen informerar den berdrda
parten. Av nyss ndamnda RA 2006 ref. 53 foljer uttryckligen att det &r for sent
att lamna informationen vid kontraktsskrivningen. Rimligen kan ingen ”sta i
begrepp” att forvirva fastigheten forrédn vid kontraktsskrivningen, eller i vart
fall kort fore. Det kan heller knappast godtas att méklaren véntar tills en
eventuell budgivning &r avklarad innan informationen ldmnas.

Faktum &r att viktig information — som inte helt séllan aterfinns i
objektsbeskrivningen eller i bostadsrittsforeningens arsredovisning — torde
vara obligatorisk att ldmna innan en spekulant ens ldmnar ett bud. I NJA 2006
s. 39 fastslog HD att falska bud utgor bedrégeri enligt 9 kap 1 § brottsbalken.
Av senare praxis foljer ocksa att en méklare &r skyldig att informera ovriga
spekulanter om en av spekulanterna i en budgivning drar tillbaka sina bud
(Forvaltningsrétten i Stockholm mél nr. 19170-17; FRN 69/17). Mot
bakgrund av denna praxis torde det fa anses klarlagt att det strider mot god
fastighetsmiklarsed att 14ta ndgon delta i en budgivning pa falska premisser.
Det giller savil dér falska eller felaktiga uppgifter lamnats, som dér viktiga
uppgifter undanhallits.

Visserligen ligger det inom det mdjligas grénser att en méklare i en enskild
formedling faktiskt ldmnar de viktiga uppgifterna till en enskild presumtiv
kopare i god tid, utan att ha tillhandahallit handlingarna till den bredare
kretsen av spekulanter. Det &r dock tdmligen riskabelt att bygga
formedlingsprocessen, och regleringen av densamma, pa den premissen. Det
ligger i sakens natur att méklaren inte i forvdg kan veta hur lang tid affaren
kommer att ta. For att pa ett tillfredsstéllande sétt uppfylla sina skyldigheter
bor miklaren darfor limna all information i ett tidigt skede, d& det redan i
samband med budgivningen kan vara for sent. Mot bakgrund hérav forefaller
det bade olyckligt och oldmpligt att med en regel som den nu foreslagna
bibringa méklaren uppfattningen att det 4r godtagbart att informationen ifraga
lamnas i ett sa sent skede som vid kontraktsskrivningen.
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Sammanfattningsvis dr utredningens forslag savitt avser tillhandahallandet av
objektsbeskrivning och arsredovisning inte godtagbart d& det 1) innebér ett
forsvagat konsumentskydd, 2) till vissa delar &r i strid, och i Ovriga delar
harmonierar illa, med géllande rdtt, samt 3) inte behovs for att uppfylla
dndamalet med en teknik- och klimatsmart formedlingsprocess, eftersom det
redan enligt befintligt regelverk &r mojligt for miklaren att tillhandahalla de
nodvindiga handlingarna i digital form.

Pa ovan angivna grunder avstyrker Malmo universitet forslaget att ersétta
kravet pa att tillhandahélla objektsbeskrivning och arsredovisning med ett
mildare krav att halla sagda handlingar tillgéngliga.

Ovrigt

I 6vriga delar tillstyrker Malmo universitet utredningens forslag.

// )

Ola Jingry

Universitetslektor i juridik
Enheten for fastighetsvetenskap
Institutionen f6r urbana studier



