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Sammanfattning

Syftet med denna uppsats ar att utreda och klargdra fastighetsméklarens
skadestandsansvar vid formedling av fastighet till privatperson. Fragan om
en maklare skall hallas ansvarig for en skada som denne orsakat genom en
handling eller underlatenhet ar beroende av om maéklaren agerat oaktsamt.
For att kunna gora en bedémning av om oaktsamhet forekommit krévs att
maklarens ansvaromrade faststalls. Den 6vergripande aktsamhetsnorm som
avgransar ansvaromradet utgors av vad som i varje situation anses vara god
fastighetsmaklarsed. Begreppet har ingen fast definition utan skall tillatas
utvecklas och forandras dver tiden. God fastighetsmaklarsed skall iakttas i
allt en méklare gor, inte enbart i utférandet av de skyldigheter som
uttryckligen foljer av lagen. En grundldggande forutsattning dr dock att
fastighetsmaklarlagen iakttas. Lagen uppstéller krav pa hur maklaren skall
agera och vilka skyldigheter denne skall iaktta.

Méklaren intar en roll som opartisk mellanman, vilket innebé&r att han skall
tillvarata kopares och séljares intressen i lika stor utstrackning. Undantag
gors dock for sa kallade affarsmassiga 6vervaganden, exempelvis fragan om
priset. Kravet pa opartiskhet paverkar saledes alla maklarens skyldigheter.

Beddmningen av om en méklare agerat oaktsamt skall enligt vad som anfors
i forarbeten och doktrin utga fran hur en normalt aktsam méklare skulle ha
agerat i samma situation. Genom att studera praxis dels fran de allmanna
domstolarna, dels fran Fastighetsméklarnamnden har jag dock kunnat se en
utveckling som tyder pa att ett allt tyngre ansvar laggs pa maklaren och att
bedémningen inte alltid tar hansyn till hur en normalt aktsam méklare skulle
ha agerat. Méjligen kan denna utveckling vara bunden till de skyldigheter
som &ar av storst betydelse for parterna. En felaktig radgivning eller en
missvisande upplysning om fastighetens tillstand kan fa kostbara
konsekvenser for kdpare och séljare.

Det &r av vikt att en kdpare, eller séljare, som vander sig till en maklare for
att fa rad och hjalp med en fastighetsférmedling, kan kanna sig trygga pa sa
satt att de kan fa ersattning for skada de lider pd grund av méklarens
oaktsamhet. Den utveckling som har skett i praxis har emellertid medfort att
utrymmet for en oaktsamhetsbeddmning i det narmaste har begransats till ett
minimum. Konsekvensen hadrav &r inte enbart av godo sett ur kdpares och
saljares ogon. Eftersom maklarna exempelvis tvingas vidta extra atgarder
for att sakra bevisning for att de uppfyllt sina skyldigheter ar det rimligt att
anta att vi kommer att se 6kande provisionskostnader.
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1 Inledning

Ar 1984 inforde Sverige lagstiftning som reglerar maklarens ansvarsomrade,
Fastighetsméklarlag (1984:81). Lagen, som fdrnyades 1995 genom
Fastighetsméklarlag (1995:400), var bland annat ett uttryck for den 6kade
konsumentmedvetenheten som under perioden gjorde sitt intdg pa flera
lagstiftningsomraden. En forséljning eller ett kop av fastighet ar for manga
manniskor den storsta och mest betydelsefulla affar som gors. Vanligtvis
utfors dessa rattshandlingar endast ett begransat antal ganger under en
livstid och det ar darfor ett omrade som de flesta har mycket begransad
kunskap om. Genom att vanda sig till en professionell yrkesman forvantar
sig klienterna att personen i fraga har den kunskap och erfarenhet som krévs
for att resultatet skall bli det basta mgjliga. Fastighetsmaklaren fyller av den
orsaken en viktig funktion och har ett stort ansvar gentemot parterna.
Genom sin roll som opartisk mellanman &r detta ansvar lika omfattande mot
saval saljare som kopare. Dessa parter har mojlighet att krava ersattning for
skada som uppstar pa grund av méaklarens felaktiga agerande. Fragan &r
dock hur detta ansvar nérmare ser ut och under vilka forutsattningar
skadestandsansvar kan intrada?

1.1 Syfte och fragestallningar

Syftet med denna uppsats ar att utreda och klargdra fastighetsméklarens
skadestandsansvar. Genom att undersoka vilka aktsamhetsnormer som
aligger fastighetsmaklare skall jag forsoka faststalla under vilka
forutsattningar fastighetsmaklaren kan bli skadestandsskyldig gentemot
kopare respektive sdljare. Som en naturlig foljd hdrav kommer jag dven att
underscka pa vilken niva aktsamhetskravet laggs. For att fa en battre
forstaelse for maklarens forhallande och ansvarsomrade gentemot sina
parter, kopare och séljare, &r det av vikt att klargora méklarens réttsliga
stéllning.

De fragestallningar som ligger till grund for den fortsatta framstallningen ar
foljaktligen:

Vilken réttslig stallning intar maklaren gentemot sina parter?
Vilka aktsamhetsnormer styr fastighetsméklarens verksamhet?
Vad innebér god fastighetsmaklarsed?

Vad konstituerar oaktsamheten?



1.2 Metod

Jag har anvant mig av traditionell juridisk metod, jag har ddrmed studerat
lagtext, forarbeten, doktrin och praxis." Framforallt férarbeten och doktrin
har varit av stor betydelse for faststallandet av de aktsamhetsnormer som
styr méklarens ansvarsomrade. For den vidare culpabedémningen har praxis
varit ovarderlig. Jag har i detta avseende valt att franga den traditionella
juridiska metoden pa sa satt att jag aven har anvant mig av praxis fran
bransch- och tillsynsndmnder. Orsaken ar att avgdranden dar maklaren
alaggs skadestandsansvar for oaktsamt handlande i de allméanna domstolarna
endast finns i mycket begransad omfattning. Bransch- och tillsynsnamnder
har ingen befogenhet att doma ut skadestand med juridisk bindande kraft
varfor man kan ifragasatta dess relevans for detta arbete. Till grund for
oaktsamhetsbeddémningen ligger vad som i varje fall kan anses vara god
fastighetsmaklarsed och det &r &ven denna norm som utgor grunden for de
disciplindara beddmningarna varfor jag trots allt anser namndernas
avgoranden vara av stor vikt.

Uppsatsen utgor en de lege lata framstallning och tar foljaktligen sikte pa att
klargora gallande ratt. Som ett resultat harav anvander jag mig av en
deskriptiv metod kombinerad med analys. Jag kommer dock, framst i kapitel
6, lata egna kommentarer och slutsatser folja den lopande texten. Jag anser
att uppsatsen pa detta satt blir mer lattlast och sammanhéngande.

Avgoranden frdn ansvarsnamnderna och underinstanser ar relativt
svartillgangliga och jag har darfor i den utstrackning det varit nédvandigt
anvant mig av avgoranden refererade i annan, mer lattillganglig litteratur.
Detta medfor tyvérr att jag inte kunnat tillgodogtra mig all praxis i dess
helhet.

1.3 Avgransningar

Jag har, som en naturlig foljd av @mnesvalet, valt att inte kommentera den
naringsrattsliga delen av FML? i stérre utstrackning an vad som varit
nodvandigt for att ge en bakgrundsbild av och forstaelse for maklarens
rattsliga stallning.

Jag har &ven valt att 1d@mna de nyinforda forbudsreglerna utanfoér denna
framstallning. Dessa regler ar sa tydliga att jag inte anser att de lamnar
ndgot utrymme for en intressant culpabedémning.® Jag kommer inte heller
beakta méklarens regressrétt som regleras i 20 § FML.

! pecsenik s. 35 f.

? Fastighetsmaklarlag (1995:400).

% Dessa paragrafer ar; 13 § forbud mot sjalvintrade, 14 § férbud mot fastighetshandel samt
15 8 forbud for fastighetsméklaren att agera partsombud.



Uppsatsen kommer endast att behandla maklarens roll i férmedling av
fastighet till privatperson. Ovriga objekt och formedling till niringsidkare
lamnar jag av utrymmesskél darhan. Vidare kommer jag endast att utreda
maklarens ansvar enligt fastighetsméklarlagen. Jag vill dven papeka att
maklarens ansvarsomrade ar enormt och att redogora for alla situationer dar
det kan ténkas att méklaren kan bli erséttningsskyldig ar omdjligt i en
uppsats av den har storleken. Jag har darfor valt att fokusera pa de
situationer som forefaller vara de vanligast forekommande i tvister mellan
maklare och kopare eller saljare.

1.4 Terminologi

Jag anvander mig véxelvis av bendmningarna maklare och
fastighetsmaklare och avser hérmed, déar inget annat anges, endast
fastighetsmaklare.

FML bygger till stora delar pa dess foregangare, Fastighetsmaklarlag
(1984:81), i fortsattningen hanvisas till 1984 ars lag. Det ar darfor
fortfarande relevant att anvénda sig av den &ldre lagens forarbeten och
angoranden i praxis. | de tillfallen jag inte sarskilt papekar att andringar
gjorts kan man utga fran att reglerna inforts i stort oférandrade och att de
gamla forarbetena anvands for végledning.

| uppsatsen anvander jag mig fortlopande av begreppet aktsamhetsnorm
eller aktsamhetskrav. Med detta avser jag de skyldigheter méklaren &r
forpliktigad att folja i utférandet av sin verksamhet. Ett asidosattande av
dessa aktsamhetsnormer kan leda till att maklaren blir ansvarig for den
skada som uppkommit harav.

1.5 Forskningslage

Det finns en relativt begransad mangd litteratur som behandlar just
fastighetsmaklarens skadestandsansvar. Dock utgér Claude Zacharias
Fastighetsméklarlagen i praktisk tillampning en omfattande och i det
narmaste komplett oversikt over de regler och det ansvar som galler for
fastighetsmaklare, Zacharias ar verksam advokat. Mats Brostrom utreder i
sin  bok fran 1995, Fastighetsméklare - aktsamhetskrav och
oaktsamhetsansvar vid fastighetsformedling, skadestandsansvaret och gar
igenom stora delar av praxis. Dessa tva verk har utgjort utgangspunkt for
min uppsats. | Ovrigt har Cervin & Sallnas kommentar till 1995 ars
fastighetsmaklarlag anvénts liksom Ankarsweds, Fastighetsméklarens
ansvar.

Ovrig litteratur vard att namna ar Martin Fehrs tidiga uppsats, Maklarens
rattsliga stallning, fran 1925 som behandlar maklarens juridiska stéllning



samt dennes rattigheter och skyldigheter. Aven den norska framstéllningen
fran 1946, Meglerens rettslige stilling, av Sjur Braekhus &r av betydelse
aven for den svenska synen pa maklaren Uppsatsen tar sikte pa maklaryrket
som sadant, inte endast fastighetsméklare, men &r anda av stor betydelse for
den grundlaggande synen pa fastighetsméklarens rattsliga stallning.

1.6 Disposition

Uppsatsen inleds med en orienterande bakgrundsinformation som belyser
utvecklingen inom maklaryrket samt den lagstiftning som féregick den
nuvarande fastighetsmaklarlagen. | det foljande kapitlet redogér jag for hur
méklarbranschen ser ut och vilka som ar de storsta aktorerna pa marknaden.
Maéklarens réattsliga stallning och synen pa denna inom branschen utgér en
viktig del av hur méklarens ansvar bedéms. Detta behandlas i kapitel fyra.

| kapitel fem redogdrs 6versiktligt for de objektiva forutsattningarna for att
skadestandsansvar skall kunna intrada. Kapitel sex utgor karnan i uppsatsen.
I 6.1 behandlas méklarens aktsamhetsnormer enligt lag och doktrin, det
faststélls vilka de & och vad de innebér. | det foljande kapitlet, 6.2,
undersoker jag hur oaktsamheten ser ut och hur domstolarnas
culpabeddmning ser ut. Denna del kommer &ven i stor utstrdckning vara
analyserande. Slutligen finns i det sjunde kapitlet en avslutande kommentar.



2 Maklaren 1 ett historiskt
perspektiv

| detta kapitel kommer jag i korthet beréra hur méklarrollen utvecklats
genom arhundradena. Jag onskar &ven ge en redogdrelse for hur
lagstiftningen sett ut genom tiderna och vilka faktorer som lett fram till den
lag vi har idag.

| viss man kan det vara av intresse att fa en inblick i den nuvarande
maklarlagen varfor jag i slutet pa detta kapitel ocksa kommer att ge en
oversiktlig presentation av denna.

2.1 Maklarrollen

Redan i den manskliga civilisationens bdrjan upptradde personer i vad som
narmast kan liknas vid mellanmansrollen. Troligtvis rérde det sig framst om
tolkning och andra former av hjélpande verksamhet. Efter hand utvecklades
verksamheten till att &ven innefatta formedlande inslag och vad vi i dag
betecknar som varuméklare hade uppstatt. | antika Grekland och Rom var
méklarvéasendet val utvecklat. Méklarna upptradde som formedlare frdémst
vid affarstransaktioner men dven vid kop av ambeten och ingaende av
aktenskap. Som med sd mycket annat fran antiken upphorde aven
utvecklingen av maklarrollen och aterupptogs inte forran medeltiden
ndrmade sig sitt slut och Europa upplevde ett uppsving i handel och
samhallsbildning. Med den nya tiden uppstod behov av en annan slags
maklare dn den som funnits under antiken. Lagstiftning rdérande
maklarrdtten borjade dyka upp under 1300- och 1400-talet. Under
medeltiden préglades maklarna av en offentligrattslig karaktar. De
anstélldes av det offentliga och fick &ven avldgga ed och stélla sdkerhet for
sin verksamhet. Maklarnas funktion i samhallet var viktig, sallan fick avtal
ingas direkt mellan parterna utan att en maklare skulle involveras Maklarna
skulle vara opartiska och fick inte driva egen verksamhet. Vidare var
parterna skyldiga att betala halften var av maklarlénen. 1 Norden harror den
tidigaste lagstiftningen om méklare frn 1600-talet.*

Aven forekomsten av fastighetsméklare utgér en relativt gammal foreteelse.
Det var i och for sig inte vanligt med renodlade fastighetsméklare eftersom
omséttningen av fast egendom var mycket begréansad och knappas gick att
leva pa, istallet ingick fastighetsforsaljning i maklarens Ovriga
arbetsomrade. Forst under 1800-talet sarskiljdes fastighetsmaklaren fran
ovriga maklare och under 1800-talets senare hélft och in pa 1900-talet, i takt
med att olika méaklarorganisationer bildades, 6kade kraven pa lagstiftning.

4S0U 1981:102 5. 37 f.



2.2 Lagstiftning

2.2.1 1984 ars lag

Regleringen av fastighetsmaklarnas verksamhet var fram till tillkomsten av
1984 ars lag mycket begransad. Genom kungorelsen (1947:336) om
auktorisation av fastighetsmaklare infordes ett frivilligt
auktorisationsforfarande som stallde vissa krav pa den som 6nskade bedriva
fastighetsmakleri. Auktorisationen erhdlls hos handelskamrarna och det var
ocksa dessa som utdvade tillsyn oOver de auktoriserade maklarnas
verksamhet. Eftersom auktorisationen var frivillig, och langt ifran alla
maklare var auktoriserade, innebar det att samhéllets kontroll av
verksamheten blev mycket begransad. Kungorelsen utgjorde endast en
naringsrattslig reglering och under de foljande artiondena dkade kravet pa
en civilrattslig reglering. Framsta orsaken var att handelskamrarnas kontroll
av maklarna ansags otillracklig. Dessutom hade trycket pa méklarkaren
okat, de skulle nu bistd med s& mycket mer &n endast sjalva formedlingen
vilket dven innebar att riskerna for kopare och séljare att skadas pa grund av
maklarens handlande 6kade. Ytterligare en orsak var att det under 1970-talet
allt mer fokuserades pa konsumentlagstiftning. Det ansags nodvandigt att
liknande regler dven fanns for méklarens verksamhet. Mot denna bakgrund
tillsattes 1975 en kommitté, smahuskdpskommittén, som fick i uppdrag att
undersoka mojligheterna att lagreglera maklarnas verksamhet. Kommitténs
arbete ledde fram till ett betinkande® som 1&g till grund for proposition
1983/84:16, vilken i sin tur resulterade i lag (1984:81) om
fastighetsmaklare. 1 och med ikrafttradandet av 1984 ars lag upphorde
kungorelsen (1947:336) om auktorisation av fastighetsmaklare att gélla.®

1984 ars lag inneholl bade naringsrattsliga och civilrattsliga regler.
Fastighetsméklare tvingades nu att vara registrerade hos lansstyrelsen for att
fa vara verksamma. Dessutom uppstalldes vissa behorighetskrav for att
overhuvudtaget fa registreras. Viktigast var kanske de civilrattsliga reglerna,
som konkretiserade skyldigheterna for bade kdpare och saljare, samt vilket
ansvar som vilade pa méklaren. En skadestandsregel hade inforts for skador
som drabbar kopare och séljare som en foljd av maklarens verksamhet.
Vidare stilldes det krav pa att méklaren skulle utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i enlighet med god fastighetsmaklarsed, vars innebord
skulle ges av rattspraxis och av branschorganisationerna.”’

2.2.2 1995 ars lag

Det drgjde inte lange innan kritiska roster hojdes mot 1984 ars lag. Framst
riktade sig missnojet mot att lagens asyftade effekt hade uteblivit. Kritikerna

® SOU 1981:102.
® Prop. 1983/84:16 s. 6, 9; Brostrém s. 14 f.
" Cervin s. 15; Brostrém s. 15.



var speciellt missnéjda med lansstyrelsernas tillsyn och hur avsaknaden av
en narmare definition av begreppet god fastighetsméklarsed medfort
problem for bade séljare och kopare. Vidare hade man inte helt lyckats
undanrdja problemet med att mindre kvalificerade personer verkade som
fastighetsmaklare.® Synpunkterna medférde att det till sist framlades en
proposition’ med forslag pd forandringar och inférandet av en ny
fastighetsmaklarlag. Lagen tradde i kraft 1 oktober 1995.

Lagens syfte ar att ge ett Okat skydd for enskilda som anlitar
fastighetsmaklare. En forbattrad tillsyns- och registreringsfunktion skall
bidra till detta. Den nya lagen skall i samma utstrackning som 1984 ars lag
vara tvingande till forman for konsumenter. Detta kommer till uttryck i 4 §
FML som foreskriver att reglerna i FML inte far frangas till nackdel for en
konsument som koper en fastighet for enskilt bruk eller som séljer en
fastighet som denne har innehaft for personligt bruk. Med konsument
menas, liksom i 6vrig konsumentlagstiftning, privatperson som handlar for
eget bruk.*°

Lagen bestar av tre huvudavdelningar; allmanna bestammelser (1-4 88), en
néringsrattslig del (5-1088) samt den civilrattsliga avdelningen (11-23 88). |
den allméanna delen avgransas lagens tillampningsomrade. Lagen ar enligt
1 § tillamplig pa fysiska personer som yrkesmassigt formedlar bland annat
fastigheter. Lagen galler &ven fastigheter beldgna utomlands om en
vasentlig del av maéklarens uppdrag utforts i Sverige, 3 8. Den
naringsrattsliga delen skiljer sig inte namnvart fran 1984 ars lag, storst vikt
har lagts pa tillsyns- och registreringsverksamheten. En foljd av detta ar
inforandet av Fastighetsméklarndmnden som omhéandertar registrering och
tillsyn av fastighetsméklare, 5, 7 88. For att en person skall kunna
registreras som méklare stélls vissa krav som anges i 6 8. En av nyheterna &r
att det inforts ett uttryckligt redbarhetsrekvisit i 6 § 5 p. Lagstiftaren har i 10
8 dven infort ett straffansvar for personer som verkar som méklare utan att
vara registrerade. Reglerna ar ett led i strdvan att forsoka sékerstalla
kvaliteten pa maklarverksamheten. Den civilréttsliga delen praglas av hur
maklaren skall utfora sitt uppdrag. Aven i denna del lyser
konsumentskyddsaspekterna igenom. Uppdragsavtalet skall enligt 11 § vara
skriftligt och inga andra villkor &n de som omfattas av avtalet far aberopas
av méklaren. Observera att denna skyldighet endast tillkommer méklaren,
saledes far uppdragsgivaren aberopa muntliga 6verenskommelser. Regeln
skall fungera som ett incitament for maklaren att skriftligt reglera alla delar
av uppdragsavtalet.™ Storst uppseende och diskussion har bestammelsen
om maklarens opartiskhet i 12 § véckt.*? | vissa situationer har direkta
forbud inforts for maklaren i utférandet av verksamheten. Vad géller god

¥ Ds 1992:87 s. 15 1.

% Prop. 1994/95:14.

9 ALa.s. 1; prop. 1983/84:16 s. 29.
Y prop. 1994/95:14 s. 74.
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fastighetsméklarsed gjordes inga forandringar, begreppet skall &aven i
fortsattningen utvecklas och preciseras genom praxis.™

13 Zacharias s. 23; Brostrom s. 15 f.
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3 Maklarbranschen och tillsyn

Det finns ett flertal sammanslutningar dar fastighetsméklare kan organisera
sig. Genom denna samverkan kan framforallt de mindre maklarféretagen
havda sig och utnyttja de fordelar det medfor att inga i en storre verksamhet.
Samarbetet gar till stor del ut pa att profilera sig och skapa fordelar i en
tilltagande konkurrenssituation. Det finns inte anledning att i detalj redogéra
for hur fastighetsmarknaden &r organiserad.** Men som en féljd av att nagra
maklarorganisationer tar fram egna etiska regler, och h&rigenom bidrar till
utvecklingen av begreppet god fastighetsmaklarsed, &r det av intresse att
redogora for dessa. Majoriteten av alla fastighetsmaklare finns organiserade
i Méklarsamfundet och Fastighetsmaklarférbundet varfor jag kommer att
fokusera pa dessa tva.

Vidare skall jag kort redogdra for den tillsyn som reglerar maklarens
verksamhet. Inom de stdrre organisationerna har det utarbetats en form av
intern  tillsyn. Det finns &ven en offentlig tillsynsmyndighet,
Fastighetsmaklarnamnden, FMN, som efter bade anmaélning och pa eget
initiativ granskar maklare. Aven forvaltnings- och allmanna domstolar
utovar tillsyn. De fyller vidare en viktig funktion nér det géller utveckling
av god fastighetsmaklarsed. Till denna grupp har &ven Allménna
Reklamationsnamnden slutit sig, men da det &annu &ar fraga om
forsoksverksamhet lamnar jag det dar han.

3.1 Branschorganisationer och intern tillsyn

3.1.1 Maklarsamfundet

Ar 1919 bildades Svenska Egendomsméklare Féreningen och efter flera
namnbyten, forst Sveriges Fastighetsmaklares Riksférbund, foljt av
Auktoriserade Fastighetsmaklares Riksférbund och senare Sveriges
Fastighetsméklarsamfund, heter de sedan 1990 Maklarsamfundet. Endast
fysisk person som ar registrerad som fastighetsméklare hos FMN kan vara
medlem. Antalet medlemmar i mars 2004 var ca 2 900.™ | mars 2004 fanns i
Sverige 4 717 registrerade maklare.’® Detta betyder foljaktligen att ca 60
procent av alla registrerade méklare &r organiserade i Maklarsamfundet
vilket gér det till den stdrsta organisationen.'” Organisationen leds av en
styrelse som utses pa arsmotet. Dessutom finns en ansvarsnamnd och en
auktorisationsndmnd i vilka det finns en opartisk ordférande samt
representanter fran branschen som inte ar medlemmar i Méklarsamfundet.

Y F6r en mer detaljerad genomgang av branschen se Zacharias s. 28 ff.
1> Uppgift frén Méklarsamfundet Service via telefon 2004-03-17.

'8 Uppgift fran FMN via telefon 2004-03-19.

17 Zacharias s. 29.
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Styrelsen, som ocksa fungerar som disciplinnamnd kan utdela varningar
eller besluta om uteslutning.*®

Méklarsamfundet erbjuder sina medlemmar en auktorisation vilket kraver
att medlemmen dels &r ledamot av Maklarsamfundet, dels har minst tre ars
erfarenhet av maklaryrket, samt dels blir godkédnd av Maklarsamfundets
auktorisationsnamnd.*

3.1.2 Maklarsamfundets ansvarsnamnd

I Maklarsamfundets stadgar, 9 §, regleras den interna tillsynen. Enligt 9 § 2
p skall det finnas en ansvarsnamnd. N&dmnden skall beddma om en medlem
forfarit felaktigt i sin yrkesutdvning. Beslutar ndamnden att medlem brutit
mot samfundets etiska regler eller god maklarsed skickas arendet éver till
disciplinnamnden som kan besluta om disciplinéra atgarder. De sanktioner
disciplinndmnden kan anvanda sig av &r erinran, varning samt uteslutning ur
Maklarsamfundet. %°

3.1.3 Fastighetsmaklarforbundet

Fastighetsméklarforbundet, FMF, &r det andra stora forbundet. Forbundet
bildades 1957 men hette da Aktiva Svenska Fastighetsmaklares Forbund.
Syftet med organisationen var att stréva efter att ett samhallsorgan och inte
en privat sammanslutning skulle legitimera yrkesutovarna och handha
kontrollen av deras verksamhet. Sitt nuvarande namn fick férbundet 1993.
FMF organiserar ca 1100 maklare, av dessa har ca 350 genomgatt
forbundets interna utbildning och blivit auktoriserade.”> Auktorisationen
kraver att medlemmen har minst tre ars erfarenhet och darefter genomgatt
fyra auktorisationskurser. Organisationen &r uppbyggd som en
riksorganisation och leds av en forbundsstyrelse. Forutom att de arrangerar
kurser, studiebesok och informationsméten fungerar de &ven som
remissinstans och lobbyorganisation. Dessutom &r de delaktiga i att utveckla
begreppet god fastighetsméklarsed. Inom FMF finns &ven en auktorisations-
och disciplinnamnd.?

3.1.4 Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd

Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd, FRN, bildades pa initiativ av
FMF 1965. Aven om namnden finansieras av FMF ar den fristdende och
drivs av opartiska fackman. Ordforande skall vara lagfaren domare, vidare
finns en lantmatare, en byggnadsingenjor, en forsakringskonsult och en
fastighetsméklare. Namnden bildades i forsta hand for att granska FMFs

8 SOU 1999:35 s. 29.

19°7 § Maklarsamfundets stadgar 2004.

20 Ankarswed s. 18.

2 Uppgift frén FMF via telefon 2004-03-19.
250U 1999:35 s. 28; Ankarswed s. 18.
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medlemmar men eftersom den &r obunden kan den dven préva tvister
avseende méklare som inte tillhér FMF. FRN behandlar i huvudsak tvister
vid fastighetskdp angaende fel i fastighet, tvister mot maklare rérande
dennes ansvar for hur uppdraget utforts samt anmalningar mot méklare som
eventuellt gjort avsteg frdn god maéklarsed eller yrkesetiska principer.
Namnden behandlar bland annat inte tvister som uppkommer mer an tva ar
efter att avtal ingatts, tvister som forts till allman domstol eller &renden som
kraver annan bevisning &n skriftlig.?

Namndens utlatande ar en rekommendation, vilket innebar att den
forlorande parten inte ar tvingad att folja beslutet. Daremot &r parterna
oférhindrade att lata domstol préva tvisten i efterhand. Fragan ar om
domstolarna faster vikt vid FRNs rekommendationer, vilket, om sa vore
fallet, skulle kunna innebéra att det ar lampligare att direkt préva tvisten i
domstol. Méklare ansluten till FMF har forbundit sig att folja FRNs
rekommendationer vilket medfor att beslut som innebér att méklare som
agerat mot god fastighetsmaklarsed eller pa annat sétt brutit mot sina
forpliktelser hanfors till FMFs disciplinnamnd. Méaklaren kan da varnas eller
uteslutas ur férbundet.?*

3.2 Tillsynsverksamhet

3.2.1 Fastighetsmaklarnamnden

Genom inférandet av 1995 ars lag skapades en ny tillsynsmyndighet,
Fastighetsméklarndmnden. 7 § FML lyder:

"Tillsyn dver de fastighetsmaklare som &r registrerade enligt 5 §
utbvas av Fastighetsmaklarndmnden. N&mnden skall se till att
fastighetsméklarna i sin verksamhet iakttar sina skyldigheter enligt
denna lag.

En registrerad maklare ar skyldig att lata Fastighetsmaklarnamnden
granska akter, bokféring och 6vriga handlingar som hor till
verksamheten samt att Iamna de uppgifter som begérs for tillsynen”.

Tidigare skottes tillsynen av lansstyrelserna. Det var dven lansstyrelsen som
skotte  registreringen av  maklare. Registreringen, som &r en
grundforutsattning for allt annat arbete med maklarfragor, tog allt stérre
utrymme i takt med att antalet méklare ©kade. Detta medforde att
tillsynsverksamheten fungerade otillrackligt. Infér Gversynen av 1984 éars
lag framfordes darfor forslag om en forandring pa tillsynssidan.?® Efter olika
forslag om bland annat utfkad branschtillsyn som ledde till stor oenighet,
framforde regeringen slutligen ett forslag om inrattandet av en sarskild
namnd som  skulle skota tillsyns- och  registreringsfragor,

28 Cervin och Sallnas s. 109 f.
24 Ankarswed s. 18 f.
> Ds 1992:87 s. 31 ff.
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Fastighetsmaklarnamnden.?® Namnden utgdr en sjalvstandig myndighet,
dock bestamdes att kansligéromal samt tillhandahallande av personal for
handledning av namndéarenden skulle skétas av Kammarkollegiet.”’ P&
grund av bristande effektivitet beslutades att namnden fran och med 1
januari 1999 skulle utgéra en ndamndmyndighet med egen myndighetschef
och eget kansli.?®

N&mndens sammanséttning regleras i forordning (1998:1808) med
instruktion for Fastighetsmaklarnamnden (FiF). Namnden skall bestd av en
ordférande, en vice ordférande samt hdgst sex andra ledamoter. Ordférande
och viceordférande skall vara jurister.® Vad galler dvriga ledaméters
kvalifikationer ger forordningen ingen végledning. Men propositionen till
1995 ars maklarlag anfor att det i namnden bor inga ledamoter med sarskild
insikt i de fragor som namnden skall syssla med. Vidare ségs att namnden
bor fa en sadan sammanséttning att dess majoritet utgérs av ledaméter som
inte representerar ndgot visst partsintresse.** Regeringen beslutar om
anstallning av namndens ordforande.> Namndens vice ordférande samt
ovriga ledaméter utses av regeringen for en bestamd tid.*

FMNs uppgift bestdr dels i utredande av inkomna anmaélningar och
klagomal mot méklare, dels i att pa eget initiativ bevaka och félja upp de
lokala forhallandena pd maklaromradet. For att tillsynen skall fungera sa
effektivt som mojligt krévs att ndmnden vid behov kan samarbeta med andra
myndigheter, mé&klarorganisationer och Konsumentverket som alla kan
bidra med expertis. Enligt 7 8 FML anges att tillsynen endast galler de
registrerade méklarna. P4 sa satt faller svartmaklare och andra inte
registrerade méklare utanfor tillsynen. For att hindra verksamhet av detta
slag aligger det FMN att, i den man det kommer till dess kdnnedom, anméla
verksamheten till &tal.** Namnden kan enligt 8 § FML &terkalla
registreringen for de méklare som inte foljer sina skyldigheter enligt lagen. |
fall dar det kan anses tillrackligt far namnden istallet meddela varning.
Namndens beslut kan, i egenskap av forvaltningsbeslut, Gverklagas till
lansratt. For vidare provning i kammarratt kravs provningstillstand.>

3.2.2 Allman domstol

I FMN och i forvaltningsdomstolarna prévas endast de néringsrattsliga
fragorna. Tvister som ror ersattningsansprak daremot, ar hanvisade till de
allménna domstolarna. Detta forhallande, att samma agerande hos en

%6 Prop. 1994/95:14 s. 23.
%7 Prop. 1994/95:14 s. 27 f.
8 S0U 1999:35's. 9.

22 § FiF.

% prop. 1994/95:14 s. 25.
113 § FiF.

214 §FIF.

%% Prop. 1994/95:14 s. 27.
*9§FML.
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maklare kan bli féremal for bedémning i saval forvaltnings- som allméan
domstol, kan i vissa tillfallen medféra ett resultat dar samma omstandigheter
bedoms pa olika satt. En maklare som i allméan domstol blir skyldig att utge
skadestand eftersom han exempelvis underlatit att upplysa képarna om deras
undersokningsplikt, kan i forvaltningsdomstol helt ga fri fran pafoljd. Denna
diskrepans kan uppsta eftersom forvaltningsdomstolarna inte &r bundna av
den bevisprovning som sker i de allmanna domstolarna. En annan sak &r att
en lagakraftvunnen dom fran en allman domstol véager tungt vid prévningen,
men som sagt, den ar inte bindande. Zacharias kritiserar detta forhallande
och menar dels att domstolarnas trovardighet riskerar att minska i
forhallande till allméanheten, dels att méklarna forsatts i ett osdkert lage.
Dessa kan inte av en civildom forutse hur utgangen i ett forvaltningsrattsligt
mal kommer bli.*®

% Zacharias s. 150 ff.
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4 Fastighetsmaklarens rattsliga
stallning

Det som framst skiljer den nuvarande fastighetsmaklarlagen fran 1984 ars
lag &r synen pa maklaren som en opartisk mellanman. Vilken roll skall
maklaren spela gentemot sin uppdragsgivare och dennes motpart? Asikterna
har varit delade och bestdmmelsen om maklarens opartiskhet har skapat stor
oenighet.

| detta kapitel avser jag att forst ge en redogdrelse for mellanmansrétten och
var, inom detta omrade, maklaren placerar sig. Jag kommer sedan mer
ingaende belysa synen pa méklaren som en opartisk mellanman.

4.1 Allmant om mellanmansratt

Mellanmanshandlandet karaktériseras av att mellanmannen foretar
rattshandlingar fér ndgon annans rakning, huvudmannen. Parten pa motsatt
sida bendamns tredje man men utgor likval den verkliga avtalsparten i det
avtal som skall ingds. En forutsattning for att man skall kunna tala om ett
mellanmanshandlande ar att huvudmannen handlar enligt en viljeforklaring
avgiven av huvudmannen. Det finns dock inget krav pa att denna
viljeforklaring maste vara uttrycklig, den kan mycket val anses vara given
konkludent.*®

Det finns flera typer av mellanmén, gemensamt for dem alla &r att de i
princip ar att se som syssloman. Reglerna for sysslomén finns i det
alderdomliga 18 kapitlet i handelsbalken. Visserligen har kapitlets praktiska
betydelse minskat i och med tillkomsten av senare lagstiftning, ett exempel
ar fullmaktskapitlet i avtalslagen, men det &r trots det inte helt ointressant da
det fungerar som ett komplement till nyare regleringar vad avser
forhallandet mellan huvudman och syssloman.*’

Under bendmningen syssloman, som utgor en allméan beteckning, ryms flera
specifika mellanméan. Dessa ar klart urskiljbara fran varandra. Den enklaste
formen av mellanled utgérs av budet som ibland halls utanfor
mellanmansratten eftersom ett bud inte har formaga att binda sin
huvudman.®® Meddelande genom bud regleras i 32 § 2 st AvtL.

Fullmaktigen och kommissionaren utgér exempel pd den kanske mest
typiska mellanmannen. Fullméktigen har till skillnad fran budet ratt att inga

% Tiberg & Dotevall s. 14 f.
¥ Aas. 17.
¥ Aa.s. 38
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bindande avtal for sin huvudmans rakning.>® D& det inte &r fullméktigen
som 4&r att se som avtalspart svarar denne inte enligt avtalslagens regler.
Huruvida den fullméktige skall hallas ansvarig for uppkommen skada
beddms enligt de utomobligatoriska skadestandsreglerna.*’

Kommissionaren skiljer sig fran fullméktigen pa sa satt att kommissionaren
avtalar i eget namn, dock for kommittentens rékning. Den viktigaste
konsekvensen blir att tredje man uppfattar kommissiondren som avtalspart.
Detta far betydelse for ansvarsfragan eftersom kommissionaren foljaktligen
svarar enligt avtalsrattsliga och koprattsliga regler.**

Rollen som fastighetsmaklare innebé&r att maklaren agerar som mellanman i
forhallande till kopare och saljare, men fragan &ar under vilken kategori av
mellanman han skall placeras? Denna fraga besvaras i det foljande kapitlet.

4.2 Fastighetsmaklaren som mellanman

Méklaruppdraget innefattar en méngd skilda uppgifter. Den framsta
uppgiften torde vara att féra parterna samman sa att avtal om forséljning kan
ingds. Maklaren har enligt 21 § FML ratt till ersattning som beraknas efter
viss procent pa kopeskillingen. Detta faktum medfor att méaklaren garna
ocksa fungerar som en férmedlare som stravar efter att parterna kommer
overens.*

Huruvida fastighetsmaklare bor ses som en sjalvstandig typ av mellanméan
eller om de faller in under ndgon av de 6vriga mellanmanstyper jag ovan
redogjort for, ar en frdga som &gnats stor uppmarksamhet i aldre nordisk
litteratur. Det kan slas fast att méaklarverksamheten har inslag som kan
hanforas till var och en av de angivna mellanmanstyperna. Det vill sdga
kommissionaren, fullméktigen och till viss del &ven budet utan att
verksamheten for den sakens skull kan sagas tillhora ndgon av de specifika
grupperna. Mot bakgrund av det ovan sagda slar Fehr® fast att det ar fraga
om ett sarskilt rattsinstitut, skilt fran 6vriga mellanmansgrupper. Braekhus
ar av samma asikt. Han pekar pa skillnaderna mellan méklare och 6vriga
mellanman och framhaller sarskilt mojligheten for en maklare att ta uppdrag
fran bada sidor i ett uppdragsforhallande. Dessutom anfor Braekhus att
méklaren sallan star i ett varaktigt forhallande till endast en uppdragsgivare,
vilket tydligt skiljer méklaren fran exempelvis kommissionaren eller
agenten.**

% Fér mer information om bundenhet och ogiltighetsregler se exempelvis Tiberg &
Dotevall s. 42 ff.

“0 Brostrom s. 31.

* Tiberg & Dotevall s. 87.

2 Aa.s. 141.

* Fehr SVJT 1925 s. 89, s. 90.

* Braekhus s. 14 f.
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Smahuskdpkommittén har vid avgorandet av vilken slags mellanman
fastighetsmaklaren skall anses utgdra, lagt vikt vid om det foreligger
"identifikation” mellan maklaren och dennes uppdragsgivare.* | flertalet
mellanmanssituationer forekommer det ett mer eller mindre starkt
beroendeforhallande till den som ar uppdragsgivare. | sadana situationer ar
det naturligt att identifiera mellanmannen med huvudmannen, sa ar fallet
bland annat i kommissionsforhallanden. Nar det galler fastighetsméaklaren
uppstar vanligtvis inte ett sadant beroendeférhallande. Huvudmannen
uppsoker normalt maklaren for att fa hjalp med en engangsaffar. Oftast
kénner inte uppdragsgivaren maklaren pa forhand och har heller inte nagra
kunskaper om dennes skicklighet och kvaliteter. Detta medf6r att man i de
flesta fall inte kan identifiera maklaren med dennes huvudman.*®

Véljer man att & ena sidan se maklaren som fullmaktig kan uppdragsgivaren
komma att drabbas av ett langtgaende ansvar som inte kan anses forenligt
med det syfte varfor man anlitar en méklare. Huvudmannen skulle i ett
sadant tillfalle kunna hallas ansvarig for oriktiga uppgifter och utfastelser
méklaren sjalvstandigt lamnar till exempelvis koparen. Véljer man a andra
sidan att betrakta méklaren som ett bud, &r det istéllet uppdragsgivarens
motpart som hamnar i en svag stéllning gentemot méklaren. Sa forhaller det
sig eftersom motparten maste visa att uppgiften inte harror fran
uppdragsgivaren utan att det istallet ar maklaren som sjélvstandigt har
lamnat uppgiften. Slutsatsen av ovanstaende blir enligt kommittén att det ar
svart att inordna maklaryrket under nagon existerande mellanmansgrupp
och att det darfor ligger narmast till hands att betrakta méklaren som en
sjalvstandig mellanmansfigur, dock med drag av andra mellanmanstyper.*’

4.2.1 Opartisk mellanman

En viktig nyhet nar den nya fastighetsmaklarlagen kom 1995 var lydelsen i
128 1st:

”Fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt
iaktta god fastighetsmaklarsed. Méaklaren skall darvid tillvarata bade
séljarens och kdparens intresse.”

I och med inférandet av den andra meningen gavs uttryck for vad som i
forarbetena till den nya lagen bendmns som den opartiske mellanmannen.
Man kan dock fraga sig vad som menas med denna formulering? Var det en
nyhet eller endast en kodifiering av redan géllande praxis?

| forarbetena till 1984 ars lag diskuterades frdgan huruvida méklaren bor
inta en “allt igenom oberoende och opartisk stallning gentemot bada
parterna”.*® Denna &sikt framférdes av smahusképkommittén som menade

50U 1981:102 s. 189.
4 50U 1981:102 s. 190.
4T A.a. s. 190.

“8 Prop. 1983/84:16 5. 12.
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att maklaren sa langt som mojligt skall forsoka tillgodose bada parters
intressen. Lagforslaget som kommittén lade fram hade féljande lydelse:

”Fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt
iaktta god fastighetsmaklarsed. Han skall bista saljare och kdpare med
erforderliga rad och upplysningar och sa langt mojligt soka tillgodose
bada parters berattigade intressen.”*

Foredragande statsrad holl med kommittén sa till vida att nar det galler
information om forhallanden som &r av betydelse for parterna bor méklaren
tillgodose bada parter. Men nar det galler de rent affarsmassiga
forhallandena, prisfragan ges har som exempel, ar det inte realistiskt att
maklaren skall kunna férhalla sig neutral. Det ar naturligt att méaklaren har
ett stdrre intresse av att tillgodose den som lamnat uppdraget till honom.
Vidare slog foredraganden fast att fragan om méklarens roll i forhallande till
parterna i varje enskilt fall bor beddmas mot bakgrund av god
fastighetsmaklarsed.>®

Sammanfattningsvis kan sagas att maklaren enligt 1984 ars lag har
skyldigheter gentemot bade kopare och séljare men skall, nar det géller rent
affarsméssiga dvervaganden, visa storre hansyn mot sin uppdragsgivare.

Infor oGversynen av den gamla fastighetsmaklarlagen togs fragan om
maklarens forhallande till parterna ater upp till behandling. I promemorian
Ny fastighetsméaklarlag®™, vdnde man sig mot den kritik Sveriges
advokatsamfund hade framfort i anslutning till smahuskopkommittén.
Samfundet menade att kommittén starkt overdrivit maklarens mojlighet att
upptrada som en obunden mellanman. Vidare ifragasatte samfundet om det
Overhuvudtaget ar efterstravansvért att 6nska total obundenhet och menade
att erfarenhet talade mot mojligheten att tjana tva uppdragsgivare i
situationer dar deras intressen sinsemellan &r oftrenliga. Det &r visserligen
accepterat att maklaren i manga fall fungerar som en sakkunnig som bade
saljare och kopare skall kunna forlita sig pa men nar det galler affirsméassiga
overvaganden maste det rimligen aligga maklaren att i forsta hand bevaka
sin uppdragsgivares intresse och att i varje fall inte upptrada som om han
gar motpartens arenden. Uppdragsgivaren, fortsatter samfundet, har ratt att
fordra att maklaren lojalt uppfyller sina forpliktelser. Lampligt vore om
motparten genom egna radgivare skaffar sig den tekniska och juridiska
sakkunskap som behdvs for att kunna ta stallning i olika fragor.>?

Enligt promemorian var det inga méklarsammanslutningar som invédnde mot
det forslag som kommittén framfoérde. Detta tolkas i promemorian som ett
tecken pa att maklarens opartiska forhallningssatt ansags vara val forankrat i
branschen. Det rorde sig foljaktligen inte om nagot annat an ett klargérande

950U 1981:102 s. 244.
%0 prop. 1983/84:16 s. 13.
51 Ds 1992:87.

2 Aa.s. 54f.
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av vad som redan gallde. Vidare papekas att det synsétt som framfors av
advokatsamfundet géller allmént for tjansteuppdrag, exempelvis i
advokatverksamhet. Det anses som sjalvklart att en klient har ratt att krava
fullstdndig lojalitet av sin advokat och som en foljd harav &r det naturligt att
motparten anlitar juridisk hjalp for att kunna hdvda sina intressen.
Fastighetsmaklarens roll bottnar i sammanférandet av tva parter men har
med tiden utvecklats till att omfatta dven andra uppgifter som underlattar for
parterna att traffa avtal. Detta betyder dock inte, enligt promemorian, att
maklarens stéllning som opartisk mellanman har 6vergivits Det ar istallet
viktigt att méklaren har en roll som bada parter kan forlita sig pa. For att
undanroja tvivel som kan uppsta i fall da méaklaren ser sig som ombud for
den ena parten, bor det uttryckligen anges i lagtexten att maklaren skall
iaktta bade kopare och séljares intresse.>

Promemorians forslag om den alltigenom opartiske mellanmannen mottes
av massiv kritik fran flera remissinstanser, i vart fall vad avser den rent
affarsmassiga delen av uppdraget.>® Dessa menade att méklaren i férsta
hand bér tillgodose sin uppdragsgivares intressen. Regeringen> framhéll
ocksa vikten av att maklaren sa langt som mojligt intar en neutral roll som
opartisk mellanman men betonade dven, i enlighet med flera
remissinstanser, att det inte i detta ligger nagra motsattningar mot att
maklaren i rent affarsmassiga dvervaganden stdder sin uppdragsgivare i
stOrre utstrackning &n dennes motpart. Maklarens roll som mellanman utgor
inget hinder. Denne &r fortfarande bunden av god fastighetsméklarsed och
kan inte franga denna for att tillgodose sin uppdragsgivares intressen.
Dessutom ar maklaren skyldig att sanningsenligt svara pa fragor som
motparten staller om olika sakférhéllanden.*®

Paragrafens nya lydelse motiveras, enligt regeringen, av ett behov av
klargérande. Syftet med det forsta stycket dr att markera méklarens speciella
stdllning som mellanman. Detta gors dels genom att det nu anges att
maklaren i allt skall iaktta god fastighetsmaklarsed, inte endast vid
fullgérandet av de enskilda férmedlingsuppdragen utan dven i andra
sammanhang. Dels genom andra meningen som stadgar skyldigheten for
maklaren att tillvarata bade saljarens och kdparens intresse. Med inférandet
av ordet darvid avses att markera att skyldigheten enligt andra meningen &r
begrénsad till att galla inom ramen for vad som foljer av god
fastighetsmaklarsed.>

Skillnaden mellan den gamla paragrafen och nuvarande 12 § &r av vad som
framgatt ovan inte stor. De forsok som gjordes i promemorian att ytterligare
betona maklarens opartiskhet foll till marken efter omfattande remisskritik.
Synen pa maklarens opartiskhet verkar inte ha genomgatt nagon stor

% Ds 1992:87 s. 56 f.

> F6r mer ingdende diskussion om kritiken se 4.2.2.
> Prop. 1994/95:14.

% Aa.s. 411,

> Prop. 1994/95:14 s. 76.
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forandring. Den ar fortfarande beroende av vad som utgor affarsmassiga
overvaganden och god maklarsed. Vad som dock ar en viktig och
betydelsefull skillnad ar att kravet pa att méklaren skall vara opartisk nu star
uttryckligen i lagen. Detta kan ha betydelse for hur, bland andra,
konsumenter uppfattar sin stallning gentemot maklaren.>®

Hanberger &r kritisk till utformningen av paragrafen.® Hon understryker
vikten av att var och en ur lagrummet skall kunna utldsa vad som géller.
Den oinvigde som laser paragrafen kan latt fa intrycket av att maklaren ar
skyldig att i lika stora delar tillvarata bade kdpare och séljares intressen.
Hanberger anser att stadgandet &r otydligt eftersom lydelsen inte ens antyder
att rackvidden av méklarens opartisknet ar begransad till god
fastighetsmaklarsed och att en reservation finns vad galler rent
affarsmassiga fragor. Ar detta verkligen en korrekt slutsats att dra? | sin
argumentation menar hon att ordet darvid skulle hanvisa till god maklarsed
endast ar en efterhandskonstruktion for att déampa kritiken mot
bestammelsen. Men enligt min mening ar det svart att tolka “darvid” som
nagonting annat &n en hanvisning till god méaklarsed. Det framstar for mig
som klart att maklaren, i sin verksamhet, skall tillvarata bade saljares och
kopares intresse och att maklarens verksamhet skall utféras omsorgsfullt
och i enlighet med god fastighetsmaklarsed. Daremot &r jag enig med
Hanberger nér det galler undantaget avseende affarsmassiga fragor. Detta
undantag framgar 6verhuvudtaget inte av lagrummet. For att fa en klar bild
av bestammelsen far man vanda sig till férarbetena som fungerar som en
vagledning for hur lagrum skall tolkas.

4.2.2 Synen pa maklaren som opartisk mellanman

Oenigheten om vilken roll maklaren bor ha i forhallande till parterna &r stor.
Maklarsamfundet ar den maklarorganisation som hardast av alla drivit
fragan om méklaren som opartisk mellanman. De havdar att de lutar sig mot
en langvarig praxis och sedvanja inom branschen nar de sager att maklaren i
egenskap av medlare skall vara opartisk. Det gors dock undantag for
faststallandet av priset pa objektet.®® Saledes menar samfundet att det inte ar
fraga om inférandet av ny praxis, redan 1984 ars lag kravde att méklaren i
hog grad tillvaratog b&da parters intressen. Som framgar ovan® har
Méklarsamfundet sitt ursprung 1 Auktoriserade Fastighetsmaklares
Riksforbund, AFR. Foér de maéklare som valde att auktorisera sig och
organisera sig i AFR utformade organisationen etiska riktlinjer. Dessa
riktlinjer foresprakade objektivitet och skyldighet att i basta man tillvarata
s& val saljares som kopares intresse.®> Maklarsamfundet har alltsd under
lang tid argumenterat for maklarens opartiskhet. Men det ar kanske for

%8 Hanberger SVJT s. 560, 566.

% Hanberger SVJT s. 560, s. 566.

% Zacharias s. 216; Maklarsamfundets yttrande, 1992-12-14, diarienr 92-3250 i
remissammanstalining Ju Dnr 92-3250.

61 Se kap. 3.1.

®2'SOU 1981:102 s. 269.

21



kraftfullt att hdvda att méklarens opartiskhet utgor sedvana. Auktorisationen
var frivillig och det var endast de auktoriserade som forband sig att folja
riktlinjerna. Det ligger darfor narmare till hands att pastd att
Méklarsamfundets stallningstagande goérs med hanvisning till de egna
forhallningsreglerna.

Tillsammans med Sveriges Advokatsamfund® har bland andra Sveriges
Aktiva Fastighetsmaklares Riksforbund, SAF, stéallt sig kritiska till
inforandet av begreppet ~opartisk mellanman”. SAF intar en betydligt mer
saljarvanlig stallning och havdar att forslaget “bygger pa den orimliga
grundsynen, att fastighetsmaklaren skall upptrdda som en i princip opartisk
mellanman”.®* Man anser att det ar rimligare att maklaren istéllet ses som
ett ombud for endera parten.

Advokat Claude Zacharias ar en av bestimmelsens starkaste motstandare.
Han anser att paragrafen ar mycket olamplig da “den kraver det omajliga av
en i dag redan utsatt yrkesgrupp”.®> Zacharias havdar att maklarens
skyldighet att i vissa situationer vara opartisk framgick redan av 1984 ars
lag och genom god fastighetsmaklarsed. Detta var fullt tillrackligt for att
tillgodose koparens behov. Genom att lagstifta pa det satt som nu har skett i
1995 ars lag har lagstiftaren med hjélp av redan sjalvklara och direkt, eller
indirekt, reglerade forhallanden forsokt att alagga méklaren en storre
opartiskhet an vad som &r skaligt.®®

Faktum kvarstar, 12 § FML alagger méaklaren en plikt att tillvarata bade
kdpares och saljares intressen. Zacharias uttryckte bekymmer for att det nya
stadgandet skulle medféra konsekvenser som var till nackdel for
konsumenterna. En av dessa farhdgor var att séljare i storre utstrackning
skulle valja att forsélja fastigheten pa egen hand eller att ombud skulle
komma att anvandas i allt storre utstrdckning. Det har &nnu inte kunnat
fastslas att misstankarna har haft fog for sig.®’ Det torde vara en svar uppgift
att forsoka visa att antalet fastighetsforsaljningar som sker i privat regi,
jamfort med maklarforsaljning, har ©okat med tanke pa att
fastighetsmarknaden i sig ar rorlig och oftast beroende av konjunkturer.

% F6r Advokatsamfundets asikt har redogjorts ovan, se 4.2.1.
%4 Zacharias SvJT 1994 s. 561, 565.

% A.a.s. 567.

66 Zacharias s. 218 ff.

" Aa.s. 214.
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5 Skadestandsansvaret —
objektiva forutsattningar

Foljande del far anses utgdra inledning till uppsatsens karna. Maklarens
skadestandsansvar ar forst och framst beroende av att de objektiva
ansvarsforutsattningarna ar uppfyllda.

5.1 Allmant om maklarens skadestandsansvar

Fastighetsméklarens skadestandsansvar regleras i 20 § FML. Paragrafen
overfordes i princip oférandrad fran 1984 ars lag. Da det i den nya lagen
infordes nya bestdmmelser som utOkade maklarens skyldigheter, till
exempel stadgandet i 12 § om méklarens opartiskhet, utokades foljaktligen
skadestandsansvaret i motsvarande man. | 6vrigt har en spraklig justering
gjorts samt att paragrafen har anpassats till de @andrade
paragrafnumreringarna. Paragrafens forsta stycke har foljande lydelse:

”Om fastighetsmaklaren uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatter
sina skyldigheter enligt 11-19 88§, skall han ersétta skada som till f6ljd
av detta drabbar koparen eller sédljaren. Om det ar skaligt, kan
skadestandet sattas ned eller helt falla bort.”

Andra stycket reglerar maklarens regressratt och kommer av utrymmesskal
inte att behandlas har.

For att ett skadestandsansvar skall bli aktuellt kravs, forutom att skada skall
ha uppkommit och att denna skall vara en adekvat foljd av méklarens
handlande, att asidosattandet har skett genom antingen aktivt handlande
eller underlatenhet att handla. Vidare kravs att maklaren handlat eller Iatit
bli att handla med uppsat eller genom oaktsamhet. Enligt propositionen
forutsatts inte att oaktsamheten ar grov eller pa annat stt kvalificerad. Dock
kommer bagatellartade eller ursaktliga misstag fran maklarens sida oftast
inte anses som oaktsamma.®®

5.2 Skada

Maklaren skall enligt vad som konstaterats ovan ersatta skada som drabbar
kopare eller séljare till foljd av méaklarens oaktsamhet. Vad menas da med
skada?

Enligt forarbetena till 1984 &rs lag avses med skada ekonomisk skada.®® Det
ar ett omfattande begrepp och innefattar i princip all slags erséttning av

% Prop. 1983/84:16 s. 42.
¥ Aa.s. 42f.
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skador med undantag for ideell skada. Méklaren kan genom brister i sin
verksamhet orsaka saval sakskada som personskada men det absolut
vanligast forekommande torde vara rena formogenhetsskador. Dessa kan
folja ~av  exempelvis  felaktig  radgivning eller  brister i
upplysningsskyldigheten.”® Enligt 2 § 1 kap. SkL avses med ren
formogenhetsskada “sadan ekonomisk skada som uppkommer utan samband
med att nagon lider person- eller sakskada”. Huvudregeln i svensk ratt ar att
ren formogenhetsskada ersdtts om den har orsakats genom brottslig
handling, 2 § 2 kap. SKL. I princip ar skadestandslagen aven tillamplig pa
kontraktsférhallanden dock ar lagen s&val dispositiv som sekundar.”* Det
innebar att lagen &r tillamplig sa lange inget annat avtalats eller foljer av
regler om skadestdnd i avtalsférhallanden. Den begransning som
skadestandslagen ger nar det galler ratten till ersattning for ren
formogenhetsskada finns inte inom kontraktsratten. Har ar istallet principen
att personer som ingatt ett avtal med varandra har ett ansvar att arbeta for
det man kommit 6verens om. Som en foljd hé&rav har de ett utvidgat ansvar
for motpartens skador vilket dven innefattar rena fsrmogenhetsskador.”

Det kan ibland uppsta svarigheter med att bevisa uppkommen skada eller i
vart fall visa att skadan &r sa omfattande att den beréttigar till ersattning fran
maklaren. Nar det géller sak- eller personskador torde inte problem uppsta i
nagon storre omfattning, daremot kan det vara svarare att visa att man lidit
en ren formogenhetsskada.

Brostrém har i sin bok hadnvisat till ett avgérande dar FRN argumenterar
kring bedomningen om en skadas omfattning. Arendet gallde en
boendekostnadskalkyl som inneholl felaktigheter vilka medférde att
koparna orsakades en merkostnad om 640 kr per ar. Namnden fann att
denna 6kning i forhallande till den totala kopeskillingen om 1,5 miljoner kr
var férsumbar.”

Fragan ar om det ar rimligt att gora denna avgransning? | det ovan namnda
fallet kan accepteras att 640 kr ar férsumbart. Men precis som Brostrém
papekar kan det vara olampligt att sitta den uppkomna skadan i férhallande
till kopeskillingen.” En skada kan, beroende pa koépeskillingens storlek,
alltid ségas vara forsumbar. Istéllet borde beddmningen, om den skall goras
overhuvudtaget, ske med utgangspunkt i den drabbades ekonomiska
forhallanden. Jag har inte kunnat, i det i och for sig relativt begransade
rattsfallsmaterialet jag har tillgang till, finna exempel pa att domstolarna har
for vana att gora en bedémning i enlighet med den som FRN gjorde.

70 Se fortsatta framstallningen om maklarens aktsamhetsnormer.
11§ 1 kap. SKL.

72 Gullefors s. 60.

73 Brostrom s. 118 se referat av FRN Dnr 231/91.

“Aa.s. 119.
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5.3 Adekvat kausalitet

Annu en forutsattning for att skadestandsskyldighet skall kunna uppsta ar att
det foreligger kausalitet mellan den uppkomna skadan och den handling
som fororsakade den. Det vill séga; det culpdsa handlandet, som &r en
forutsattning for skadestandsskyldighet, skall ha orsakat den uppkomna
skadan.” Enligt Hellner kannetecknas det typiska och mest okomplicerade
orsaksforhallandet genom att “en handelse enligt naturens ordning eller

samhallets inrattande drar med sig en annan héandelse, dels ocksa skadan

inte skulle ha intraffat om inte denna handelse hade intraffat”.”

Forutom att kausalitet skall foreligga krévs aven att skadan ar en adekvat
foljd av héndelsen. Sannolikheten fér skadans uppkommande skall ha dkats
genom héndelsen. Detta uttrycks annorlunda genom att en skada skall ligga
I "farans riktning”. Beddmningen av om sannolikheten skall anses ha okat
g6rs med hanvisning till vad en expert skulle kunna ha férutsett.””

I NJA 1991 s. 625 var fragan om maklaren orsakat skadan. Omstandigheterna var féljande.
Karanden i malet forvarvade 1986 en fastighet som hon ett och ett halvt ar senare 6nskade
sélja och istallet dverta sin fars fastighet. Kéranden vénde sig, tillsammans med sin far till
en maklare for de praktiska fragorna samt for radfragning betraffande eventuell
realisationsskatt. Kérandens fastighet hade sedan kopetillféllet ndstan férdubblats i varde.
Maklaren uppgav pa direkt fraga att nagra problem inte skulle uppstd eftersom karanden
skulle fa uppskov med reavinstskatten for all framtid. Efter en tid visade det sig dock att
uppskov inte kunde lamnas eftersom kéaranden varit mantalsskriven pa fastigheten mindre
an tre &r.

Kéranden yrkade ersattning av maklaren for skatten pad realisationsvinsten samt
restavgifter. Grunden for talan var att maklaren uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatt
sina skyldigheter genom att inte fullgéra sin omsorgsplikt och inte iaktta god
fastighetsmaklarsed. Maklaren bestred yrkandet men vitsordade att skadestandsskyldighet
pa grund av oaktsamhet i princip fanns. Grunden for bestridandet var att karanden inte lidit
nagon ersattningsgill ekonomisk skada eftersom kéranden skulle ha salt fastigheten i vilket
fall som helst.

Tingsratten konstaterade i sin bedémning att endast det forhallande att néagon korrekt
beskattas for realisationsvinst eller inte befinns vara beréttigad till uppskov med
beskattning, inte i sig kan anses utgora en skada. Det som istéllet bor tillmatas vikt ar,
enligt tingsratten, huruvida forséljningen kommit till stind om karanden varit medveten om
de korrekta uppgifterna. Vidare menar domstolen att en férutsattning ar att reavinsten varit
nodvandig for till exempel anskaffande av ny fastighet. S& var det inte i det har fallet och
foljaktligen foreldg ingen ersattningsgill skada.

Hovrétten lade endast vikt vid om kéranden hade genomfdrt kdpet medveten om
skattekonsekvensen. Med hénvisning till forhér med karanden héll man for visst att kdpet
inte skulle ha genomfdrts och féljaktligen hade karanden drabbats av skada.

Hogsta domstolen faststallde hovrattens dom. Ingen av de tva domstolarna kravde, till
skillnad fran tingsratten, att karanden skulle visa att reavinstbeloppet var nagonting man
inte kunde klara sig utan.

Enligt ovan refererade rattsfall forefaller det vara sa att utgangspunkten for
att beddma huruvida en skada skall anses vara adekvat orsakad &r om

> Hellner & Johansson s. 195.
® Aa.s. 197.
T A.a. s. 203 ff.
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koparen eller saljaren skulle ha fast vikt vid skadan om den varit kénd vid
overlatelsen. Den skadelidande skall visa att de inte skulle ha foretagit
dispositionen om de varit medvetna om konsekvenserna. Vad som har sagts
nu galler fall av skatteradgivning. Huruvida principen aven kan tillampas pa
annan form av radgivning ar osékert da det inte finns nagra avgéranden som
stodjer en sadan tillampning.
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6 Maklarens skadestandansvar
— subjektiva forutsattningar

Det har ovan konstaterats att det for att méklaren skall anses vara
skadestandsskyldig kravs att denne har handlat uppséatligen eller oaktsamt.
Vad ar da oaktsamt? | propositionen ségs att fragan far avgoras med hansyn
till handelserna i det enskilda fallet och till hur en omsorgsfull maklare
skulle ha handlat i samma situation.”® Som utgangspunkt galler det att hitta
en standard att jamfora handlandet med. Oaktsamhetsbedémningen bor
darfor ske i anslutning till de lagregler som finns pa omradet och som anger
vilka skyldigheter ~mé&klaren arbetar under, det vill sdga de
aktsamhetsnormer som maklaren skall ta hansyn till.”

Det faktum att det finns relativt specifika lagregler som preciserar det
oaktsamma handlandet utesluter inte att en culpabeddmning som tar hansyn
till olika omstandigheter 4nd& skall goras.® Ursaktande omstandigheter i det
enskilda fallet kan medfdra att agerandet inte &r att se som oaktsamt eller att
det endast ar fraga om ringa sadan. Jag skall i detta kapitel forst utreda vilka
aktsamhetsnormer maklaren har att ratta sig efter for att darefter undersoka
hur culpabedémningen gors i praxis for att pa sa satt se om det gar att dra
nagra generella slutsatser om vad som konstituerar oaktsamheten. Jag vill
dven papeka att det i stor omfattning saknas prejudicerande avgorande, jag
har darfor valt att dven redogora for ndmndpraxis samt domstolspraxis
behandlad i doktrin.

6.1 Aktsamhetsnormer enligt lag och doktrin

6.1.1 Maklarens omsorgsplikt

| 12 § FML stadgas att méklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt.
Uttrycket ar hamtat fran 1984 ars lag varfor information om dess innebord
far hamtas ur den gamla lagens forarbeten. Inneborden av omsorgsplikten
kan variera och far sitt innehall beroende pa det enskilda uppdragets
omfattning. Nér det galler det normala formedlingsuppdraget definieras
omsorgsplikten utifran den omsorg seriésa fastighetsmaklare i allmanhet
iakttar. En inte alltfor talande beskrivning kan tyckas. Enligt propositionen
innebdr det i huvudsak att méklaren skall fullgora de forpliktelser som foljer
av lagens bestammelser.®* Vad som egentligen menas kan tolkas pa olika
satt. Omedelbart kan uttrycket forstas som om det endast & FML som avses.

"8 Prop. 1983/84:16 s. 42.

™ Hellner & Johansson s. 125.
80 Aa.s. 126.

81 Prop. 1983/84:16 s. 36.
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Zacharias menar dock att forpliktelsen dven innefattar 6vrig géllande ratt.%?
Det far anses som det mest naturliga att lagstiftaren avsett att aven Gvrig
lagstiftning skall reglera méaklarens forpliktelser.

Vidare skall méklaren, styrd av det enskilda uppdraget, fullfolja de
sidodtaganden som maklaren atagit sig att fullgora, vare sig detta
uttryckligen har éverenskommits eller endast anses ligga i det specifika
uppdraget. | omsorgsplikten innefattas dven ett krav pa tillborlig
skyndsamhet. Fran kravet pa skyndsamhet gors undantag nar uppdraget
endast galler anvisning av spekulanter sa lange uppdraget inte lamnats med
ensamrétt eller skall ersattas med timarvode. Detsamma géller foljaktligen
ovriga inslag i maklarverksamheten sasom  radgivning  och
kontraktsskrivning.

Né&r en maklare omhéndertar klientmedel har denne, enligt omsorgsplikten,
en skyldighet att halla medlen rantebarande och avskilda fran méaklarens
egna tillgdngar.®® Denna skyldighet torde &ven &ligga maklaren enligt lag
om redovisningsmedel.®* | och med tillkomsten av den nya lagen inférdes i
12 § ett nytt andra stycke. Hari stadgas att handpenningen omedelbart skall
overlamnas till séljaren sa lange inte ett avtal som sager annat finns. Det kan
till exempel rora sig om att maklaren har fatt ett sarskilt uppdrag att forvalta
handpenningen i vantan pa att ett villkor skall uppfyllas. Vid ett sadant
tillfalle skall ett sarskilt avtal upprattas mellan kdpare och saljare.®®

Omsorgsplikten ar svar att definiera nar man forsoker applicera den pa
maklarens praktiska verksamhet. Oftast kan méklarens plikter falla in under
flera av de olika handlingsnormer som jag kommer att redogdra fér. Som
exempel pa vad som kan omfattas av omsorgsplikten kan anges maklarens
skyldighet att bestamma ett skaligt utgangspris. Detta skall goras i samrad
med saljaren och méklaren skall vara realistisk i sin beddmning. Vidare har
maklaren en skyldighet att for uppdragsgivaren redovisa alla serifsa
spekulanter. Nar sa ar gjort ar det inget som hindrar méaklaren att radgora
med uppdragsgivaren for att finna den basta motparten.®

Hur méklarens omsorgsplikt forhaller sig gentemot god fastighetsmaklarsed
rader det delade meningar om. Forarbetena ger inte mycket vagledning nar
det galler forhallandet mellan omsorgsplikt och god fastighetsmaklarsed. |
propositionen till sdval den gamla som den nya lagen namns inget alls om
detta forhallande. Vad som dock kan anforas ar att smahuskopkommittén i
sitt betdnkande sager att méklaren skall utfora sitt arbete omsorgsfullt och
darvid iaktta god fastighetsmaklarsed.’” Skall detta uttalande tillméatas
betydelse ges omsorgsplikten ingen fristaende roll som aktsamhetsnorm
utan ingar i begreppet god fastighetsmaklarsed. Vander man sig till

82 Zacharias s. 223.

8 Prop. 1983/84:16 s. 36 f.; Zacharias s. 243.
8 Lag (1944:181) om redovisningsmedel.

% Prop. 1994/95:14 s. 76.

8 Zacharias s. 226, 234.

87'SOU 1981:102 s. 116.

28



doktrinen menar Cervin, i enlighet med betdnkandet, att omsorgsplikten
innefattas i god fastighetsméklarsed och saledes inte utgdr nagon
sjalvstandig aktsamhetsnorm.®® Zacharias, & andra sidan, menar att
omsorgsplikten har en sjalvstdndig betydelse nar det géller maklarens
stallning gentemot  parterna. Den  ber6r  forhallandet  mellan
fastighetsmaklaren och uppdragsgivaren medan god fastighetsméaklarsed
galler maklarens forhallande till bagge parter.®* Man bor har hélla i tankarna
vad som praglar 1995 ars lag, namligen synen pa maklaren som en opartisk
mellanman. Ar det da korrekt att tolka omsorgsplikten som en skyldighet
endast mot uppdragsgivaren? Brostrém menar att Zacharias asikter star i
strid med lagens syfte, namligen att méklaren skall beakta kopares och
saljares intressen lika. | den aktuella paragrafens forsta stycke star ... skall
utfora sitt uppdrag omsorgsfullt...” (min kursivering). Ordet uppdrag skall
tolkas i den betydelse det har fatt genom utvecklingen av méklarens
verksamhet. Uppdraget innebér inte langre endast uppdragsavtalet mellan
maklaren och saljaren utan skall tolkas i sin vidare mening. Det innebér att
maklaren, forutom att formedla objektet, skall hjélpa bagge parter med
évriga moment som ingar i ett huskop. Salunda menar Brostrém att man inte
kan, om syftet med den opartiska mellanmannen skall kvarsta, ge
omsorgsplikten en helt sjalvstandig stallning som nagot som endast avser
uppdragsgivaren. Istéllet fungerar omsorgsplikten som en precision av god
fastighetsmaklarsed nar det avser maklarens uppférande gentemot parterna.
Vad som skiljer dessa tva aktsamhetsnormer fran varandra &r att
omsorgsplikten géller inom uppdraget medan god fastighetsmaklarsed skall
galla alla aspekter av en maklares verksamhet.

Genom att studera praxis kan man se att domstolarnas och FMNs syn pa
omsorgsplikten 6verensstammer med Brostroms, vilket dven min gor. Det
har i en del fall konstaterats att maklaren brustit i sin omsorgsplikt gentemot
just koparen. Som ett exempel kan namnas ett avgorande fran FMN dar en
uppgift maklaren lamnat ansags vara oklar och vilseledande gentemot
koparna. Namnden ansag att maklaren brustit i sin omsorgsplikt. Enligt
FMN galler omsorgsplikten foljaktligen gentemot béda parter.*

6.1.2 God fastighetsméaklarsed

12 § FML hénvisar, som tidigare konstaterats inte endast till maklarens
omsorgsplikt utan &ven till vad som kan Kkaraktdriseras som den
overgripande aktsamhetsnormen; god fastighetsmaklarsed. | foregaende
avsnitt konstaterade jag att det rader svarigheter i att precisera innebdrden
av omsorgsplikten. Detta galler i &nnu storre utstrackning begreppet god
fastighetsmaklarsed. Manga anser att paragrafen, pa grund av den vaga

8 Cervin s. 49.

8 Zacharias s. 224.

% Brostrém s. 132ff.

%1 Zacharias s. 406 se referat av FMNSs beslut 1997-03-05, Dnr 20-836-96.
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formuleringen, narmast utgér en generalklausul nér det galler att bedéma
maklarens skadestandsansvar.”

For att god fastighetsméklarsed inte endast skall vara ett innehallslost
begrepp &r det nédvéndigt att det finns en referenspunkt som en bedémning
kan utga ifran. Enligt Braekhus skall bedémningen utgd fran en objektiv
mattstock. Det blir da en fraga om att avgéra om maklaren agerat med den
aktsamhet och kunskap som kan forvantas av de flesta maklare.
Utgangspunkten torde saledes vara hur en normalt aktsam méklare skulle ha
agerat i en viss situation.”®

Medan omsorgsplikten ar begrénsad att gélla inom uppdraget skall méklaren
jaktta god fastighetsmaklarsed i allt. Det omfattar alla situationer da
maklaren upptrader i sin yrkesroll, exempelvis i sin marknadsforing.** God
fastighetsmaklarsed har en speciell karaktdar jamfort med Ovriga
aktsamhetsnormer da det ingenstans ges en definition av begreppet. Enligt
forarbetena anses det ligga ett varde i att lata kraven pa maklaren vara
flytande pa sa satt att de tillats utvecklas och forandras Gver tiden och inte
vara fastlasta genom detaljreglering i lag.” Utvecklingen av begreppet skall
ske genom olika branschatgarder, Konsumentverkets riktlinjearbete,
tillsynsmyndighetens avgoéranden samt avgorande i bade allméan domstol
och férvaltningsdomstol.*® Vad som kan sigas om god fastighetsmaklarsed
ar att den innebér en skyldighet for maklaren att informera bada parterna om
dess innebord och att méklaren inte kan franga god fastighetsmaklarsed for
att tillgodose sin uppdragsgivares intressen, inte ens da dessa anses utgora
affarsmassiga 6vervaganden.®’

6.1.2.1 Forhallanden av vikt for god fastighetsmaklarsed

| forarbetena till 1995 ars lag har lagstiftaren, trots motviljan att vidare
definiera begreppet god fastighetsmaklarsed, belyst vissa forhallanden som
blivit sarskilt uppmérksammade och skall stallas i relation till god
fastighetsmaklarsed. Dessa redogor jag for nedan.

6.1.2.1.1 Oregistrerade medhjalpare

Vad som har utgor huvudfragan ar huruvida maklaren genom delegation kan
overfora vissa arbetsuppgifter roérande ett formedlingsuppdrag till nagon
annan, exempelvis en anstalld som inte dr registrerad som maklare.
Utgangspunkten ar enligt FML att den méaklare som mottager uppdraget
ocksa ar den som ansvarar for verksamheten. Detta ansvar kvarstar dven om
han véljer att delegera delar av arbetet till en oregistrerad medarbetare.”

% Stiegler s. 57.

% Braekhus s. 272.

% Cervin & Sallnas s. 68.
% Prop. 1983/84:16 s. 36 f.
% Prop. 1994/95:14 s. 40.
Y Aas. 42,

% Aa.s. 43f.
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Det bor har papekas att straffansvaret i 10 8 FML rérande svartmékleri inte
aktualiseras i sadana har fall. For att sa ska ske kravs att en person
sjalvstandigt agerar maklare utan varken utbildning eller registrering.*
Fragan &ar da istallet om parterna skall behdva acceptera att i vissa
situationer vara hanvisade till en medarbetare som inte besitter samma
kunskap som maklaren?

En fastighetshandel ar kanske den storsta affar en privatperson genomfor
och ar allt annat an okomplicerad. Det ar darfoér av oerhort stor vikt att som
kopare, eller saljare, kunna férvénta sig att komma i kontakt med en kunnig
fastighetsmaklare. Av den kontakt som skéts av annan an méaklaren maste
det framga att denna person agerar som ett bud och inte som den som utfor
maklartjansten eller ens en del av denna.'®

Det finns obligatoriska moment i méklarens verksamhet som aldrig kan bli
foremal for delegation inom ramen for god fastighetsmaklarsed.
Méklarsamfundets ansvarsnamnd har redogjort for vilka moment som de
anser skall vara obligatoriska for méklaren och vilka moment som kan
delegeras. Méaklaren maste saledes personligen ataga sig uppdraget. Vidare
skall han medverka nar pris och &vriga &verlatelsevillkor faststélls.
Dessutom skall han, innan kdpehandlingarna undertecknas, ga igenom
overlatelseavtalet med parterna. Vad en medhjalpare, enligt
Maklarsamfundets ansvarsnamnd, skulle kunna fa ansvara for ar
upprattande av boendekostnadskalkyl och objektsbeskrivning. Forutom
detta kan en medhjalpare dven visa ett objekt sa lange det framgar att
maklaren &r den ansvarige.'® Regeringen framfor i huvudsak samma
synpunkter i propositionen till 1995 ars lag. Generellt kan ségas att sadana
uppgifter som inte &r direkt centrala for formedlingsverksamheten kan,
under vissa forutsattningar, delegeras Delegationen skall ske uttryckligen, i
varje enskilt fall, och maste ske till nagon som méklaren bedémer har
tillracklig kompetens Vidare maste méaklaren ha kontroll 6ver utférandet sa
att denne vid behov kan ingripa. Det maste aven framga tydligt vem som ar
den ansvarige méaklaren och att medhjalparen inte ar nagot annat &n just
medhjalpare.’®

6.1.2.1.2 Skyldighet att redovisa spekulanter

Fragan ar har huruvida maklaren har en skyldighet att for séljaren redovisa
alla spekulanter som visar intresse for fastigheten?'®® Man kan tanka sig
situationer dar maklaren for egen vinnings skull undanhaller potentiella
kopare for saljaren. Det kan exempelvis rora sig om fall dar méklaren inte
redovisar en spekulant till forman for en kopare som kan ge maklaren ett
nytt formedlingsuppdrag genom att lata denne salja sin tidigare bostad. Det
finns dven fall dar méklaren utan att konsultera sin uppdragsgivare valt ut

% Brostrém s. 28.

100 prop, 1994/95:14 s. 43,

101 Fastighetsmaklaren nr 3 1987 s. 15.

102 prop. 1994/95:14 s. 45.

103 Fragan berordes kort under avsnittet om omsorgslikt.
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den spekulant som han ansett vara den mest lampliga motparten. Méaklaren
har en skyldighet att framféra alla meddelanden och bud som spekulanterna
onskar skall na saljaren. Det star klart att en maklare, som fér egen vinnings
skull asidosatter sin uppdragsgivares intresse handlar i strid med god
fastighetsmaklarsed, detta galler &ven om maklaren handlar utan uppsat att
vilseleda uppdragsgivaren.*®*

Vad menas da med spekulant? Enligt propositionen &r det en fraga som
maste besvaras utifran varje enskilt fall. Vad som dock kan sdgas &r att en
person som besoker en visning utan att ge sig till kdnna genom att till
exempel ldmna sitt namn eller telefonnummer, normalt inte &r att anse som
spekulant. Om en person daremot klargor ett konkret intresse och lamnar
namnuppgift betraktas denne som spekulant.*®®

6.1.2.1.3 Formedling av lan

Den sista fragan som tas upp i motiven som sérskilt intressant i forhallande
till god fastighetsmaklarsed &r forhallandet mellan méaklare och banker eller
andra finansbolag. | fastighetsméklarens uppdrag ingar att bista koparen
med de nédvandiga kontakterna med langivare. Det har blivit allt vanligare
att det mellan maklaren och laneinstituten traffas avtal som innebar att
maklaren far ersattning for formedlande av lan till koparen. Dessa avtal
gynnar inte endast maklaren, laneinstituten nar pa detta satt kunder som de
normalt inte skulle komma i kontakt med.'®

I méaklarens omsorgsplikt ligger ett ansvar for att kdparen far lana pa basta
mojliga villkor. 1 de situationer dar méklaren har ett egenintresse i att
formedla en viss kreditgivares lan ligger det mycket nara till hands att pasta
att maklaren inte, pa ett tillfredsstallande satt, kan tillgodose koparens
intressen. Vet en maklare att han far sarskild ersattning genom att hanvisa
till en speciell laneférmedlare far man anta att viljan att foresla andra
kreditgivare minskar. Man kan dven dra en parallell till skyldigheten att
redovisa spekulanter. Det kan tinkas att maklaren valjer att undanhalla en
spekulant med stor kontantinsats till férman for ndgon som tvingas lana ett
storre belopp. Sammanfattningsvis kan sagas att nar maklaren far sérskild
ersattning for att formedla ett visst 1an, fortroendet for dennes formaga att
genomfdra uppdraget rubbas pa ett allvarligt satt. Det ar tillrackligt for att
handlingen skall sta i strid med god fastighetsmaklarsed. Det spelar saledes
ingen roll om ersattningen &r att se som ersattning for utfort arbete eller
provision.%” Féljaktligen torde det inte finnas nagra situationer dar det &r i
enlighet med god fastighetsmaklarsed att denna typ av avtal férekommer.

104 prop. 1994/95:14 s. 45 f.
105 A a. s. 46.
106 A a. s. 46.
07 A, s. 47.
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6.1.2.2 Kort om det tillitsbaserade ansvaret

Som jag har konstaterat dr god fastighetsméklarsed ett flytande begrepp som
omfattar ett omrade stérre an det som regleras av FML. Utbver att alagga
maklaren ett uppdragsansvar som preciseras genom skyldigheterna i lagen
har méklaren ett ansvar for all aktivitet han utfor i egenskap av méklare.
Detta ansvar kan narmast Kkaraktiriseras som ett ftillitsansvar.'® Som
exempel kan méklarens upplysnings- och radgivningsplikt namnas. Den
skyldighet som avilar maklaren kan sannolikt delas upp i skyldighet enligt
lagen, och skyldighet som uppkommer pa tillitsbaserad grund. Ett
problematiskt omrade i det har sammanhanget ar nar maklaren véljer att
lamna skatterattsliga rad eller besked. Enligt lagen finns ingen direkt
skyldighet att lamna sadana rad. Har maklaren inte kunskapen som kréavs
skall han istéllet hanvisa parterna till ndgon med tillracklig kompetens.'®®
Valjer méaklaren att trots allt bista parterna, ansvarar han fér skada som kan
uppkomma som en foljd av radet. Eftersom det inte blir fraga om ansvar
direkt enligt FML ar det rimligt att anvanda sig av de faktorer som utmarker
tillitsansvaret. Avgorande i en sadan beddmning blir att faststdlla om
informationen eller radet som maklaren gav lamnades pa ett vardslost satt
och om den medforde en faktisk tillit. Méaklarens ansvar paverkas i detta
sammanhang aven av “"the end and aim rule”.*®® Det ar en form av
adekvanskrav och innebdar att ansvar intrdder om méklaren kanner till syftet
med informationen och & medveten om de skaderisker som kan vara en
féljd av att mottagaren forlitar sig pa informationen.***

En privatperson och konsument skall rimligen kunna forvénta sig att kunna
vanda sig till en yrkesman for att fa hjélp pa omraden som denne sjalv inte
behédrskar. N&r en konsument vander sig till en maéklare faster han
foljaktligen tillit till dennes profession. Utdver de krav som anges i lagen
stalls aven krav pa att méaklaren, i sin roll som radgivare, har en formaga att
pa ett begripligt sétt forklara ett problemomrade for den det berdr, radgivare
har ett informationsansvar. Kleineman Kkallar detta den ”pedagogiska
plikten” och den innebar en skyldighet att analysera pa vilken niva
mottagaren av informationen befinner sig rent kunskapsméssigt och att
kunna anpassa informationen darefter.**?

Utover informationsansvaret arbetar radgivare dven under ett metodansvar.
Med detta menas i princip att radgivaren blir ansvarig for skada som
uppkommer om han har varit oaktsam i sitt arbetssatt."** For att en sédan
bedémning skall kunna goras ar det nddvandigt att faststalla den norm som
radgivaren har asidosatt. | méklarens fall utgdrs den dvergripande normen,
som har konstaterats ovan, av god fastighetsmaklarsed. Ansvaret innebar att
klienten skall kunna forvénta sig att méklaren utfor sitt arbete korrekt och
gor de undersdkningar som kravs. Metodansvarets omfattning &r inte

108 Kleineman s. 492.

109 prop. 1983/84:16 s. 37.

110 Kleineman s. 491 not 90.

M Aa. s, 452.

12 Kleineman SvJT 1998 s. 185, se s. 188.
13 Gullefors s. 76.
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konstant utan skiftar beroende pa om det ar en specialist som utfor arbetet,
det kan i sidana fall antas att ansvaret ar betydligt strangare.'**

Jag ser det aven som lampligt att i de tillfallen méaklaren lamnar skatterad
eller annan information som inte ar en skyldighet direkt enligt FML, denne
ser till att anvénda sig av den arbetsmetod som ar korrekt for just den typen
av rad. Galler det till exempel ett juridiskt rad torde parterna kunna forvanta
sig att maklaren har anvént sig av relevant lagtext och undersokt allmant
kand doktrin. Det kan tyckas som om maklaren hdrigenom hamnar under ett
orimligt tungt ansvar, men sett i ljuset av att méklaren i foérarbetena
rekommenderas att overlamna dylika problemstaliningar till specialister
anser jag det inte vara sa.

6.1.2.3 God fastighetsméklarsed enligt branschorganisationer
God fastighetsmaklarsed ar som namnts ovan ett begrepp som éar flexibelt pa
sa satt att det utvecklas genom tidens gang och har saledes ingen fast
definition. En viktig del av denna utveckling star de olika
branschorganisationerna for. Det &r vanligt att de i exempelvis sina etiska
regler anger vad de anser vara god fastighetsméklarsed och hur de férvantar
sig att maklarna skall agera.

Maklarsamfundet stadgar i sina etiska regler att maklaren skall forhalla sig
objektiv gentemot parterna och iaktta god affarssed. Vidare ligger det inom
maklarens ansvarsomrade att tillse att han fortlopande genomgar
forthildning sa att kunderna alltid kan lita pa dennes kompetens. I linje
harmed stadgas dven att méaklaren skall, sa snart han stéter pa ett omrade
utanfor sitt kompetensomrade, hanvisa till annan sakkunnig.'™> FMFs etiska
regler skiljer sig inte namnvart fran Maklarsamfundet och ar inte sérskilt
utvecklade. Méklaren skall enligt dessa varna om fastighetsméaklarkarens
goda anseende genom ett hederligt och korrekt upptradande. Dessutom skall
maklaren besitta all den kunskap som krdavs for att han skall kunna
genomfora sitt uppdrag pa ett kvalificerat satt. Detta uppfylls genom att
maklaren foljer samhéallsutvecklingen och haller sig vél underrattad om
lagar och bestammelser.*

Aven Konsumentverket utger riktlinjer for hur méklare skall agera i
konsumentforhallanden. Dessa riktlinjer utarbetas i samrad med foretradare
for branschen och med utgangspunkt i FML. Precis som 6vriga etiska regler
utgdér Konsumentverkets riktlinjer ett led i definitionen av god
fastighetsmaklarsed.**’

I mangt och mycket foljer riktlinjerna lagen och kan tyckas utgdra en
onodig upprepning. Men, som Brostrom papekar, anger de aven hur

114 Kleineman SvJT 1998 s 185, se s. 190.
15 \www.maklarsamfundet.se 2004-01-13.
118 Fastighetsmaklarforbundets etiska regler.
1T KOVFS 1996:4.
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maklaren skall agera under utférandet av sina skyldigheter.™® Detta i
kombination med att méaklare som ar anslutna till ett forbund ocksa har
forbundit sig att folja dess regler, med olika pafoljder som resultat om de
inte gOr det, medfor att riktlinjer och etiska regler absolut besitter ett
egenvarde néar det galler utveckling och definition av god méklarsed.

6.1.3 Radgivningsskyldighet

Maéklarens radgivaransvar finns reglerat i lag, narmare bestamt i 16 § FML,
som for dvrigt & en mycket innehallsrik och intressant paragraf, som lyder:

"Fastighetsméklaren skall, i den man god fastighetsméklarsed kraver
det, ge kopare och saljare de rdd och upplysningar som dessa kan
behéva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med
overlatelsen. Maklaren skall verka for att sdljaren fore Gverlatelsen
lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse
for koparen, liksom att koparen fore forvarvet undersoker eller later
undersoka fastigheten.”'°

Paragrafen motsvarar 10 § i 1984 ars lag och ar till innehallet oférandrad.
Darfor ar man, for att fa information om begreppets innebord hanvisad till
den gamla lagens forarbeten. Aven éldre doktrin och praxis kan bidra med
vagledning.

Precis som god fastighetsméklarsed ar omfattningen av méklarens
radgivningsskyldighet ndgot som inte kan anges generellt utan far avgdras
fran fall till fall inom ramen for god fastighetsmaklarsed.?® Enligt Zacharias
skall man i bedémningen av om maklaren brutit mot sin radgivningsplikt
dels ta hansyn till god fastighetsméklarsed, dels gora en objektiv bedémning
av parternas behov av rddgivning.**

Radgivningsskyldigheten galler, enligt propositionen, fragor av juridisk,
ekonomisk  eller  teknisk  karaktdr =~ som  aktualiseras  vid
fastighetsformedlingen. Méaklaren har en skyldighet, i den man han anser sig
sjalv inte vara tillrackligt kompetent, att informera parterna om detta och
rada dem att vanda sig till ndgon sakkunnig.'?? Radgivningsskyldigheten ar,
som Brostrom papekar, av speciell karaktar eftersom den ar svar att skilja
fran Gvriga skyldigheter som aligger maklaren, manga av dessa skyldigheter
innefattar ett visst matt av radgivning. Sa ar det till exempel med
skyldigheten i 18 § FML, att uppratta boendekostnadskalkyl.'?® Inser
maklaren efter att ha uppréttat en boendekostnadskalkyl att képarna inte
ekonomiskt kan genomféra affaren, torde det strida mot

18 Brostrém s. 131.

119 Upplysningsplikten behandlas nedan.
120 prop. 1983/84:16 s. 37.

121 7acharias s. 257.

122 prop. 1983/84:16 s. 37.

123 Brostrém s. 74.
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radgivningsskyldigheten att inte avrada fran kopet. Nar det galler
skatteradgivning, som torde utgora ett av de vanligaste problemomradena
nar det galler radgivning, har domstolen i ett avgorande slagit fast att den
skadelidande, for att fa ersattning, maste visa att radet haft sa stor betydelse
for kopet att det inte skulle ha genomforts om skadelidande ként till den
korrekta informationen.’*® Denna tunga bevisbérda som &vilar den
skadelidande ar generell for all skatteradgivning, inte endast den som
méklare ger. Méaklaren ar skyldig att ge all den radgivning som ar knuten till
formedlingsuppdraget, valjer maklaren att aven bista med rad som faller
utanfor uppdraget svarar han dven for att dessa ar korrekta i enlighet med
god fastighetsmaklarsed.® | enlighet med vad jag papekat ovan innefattar
god fastighetsméaklarsed aven ett tillitshaserat ansvar och det kan i fragor
om maklarens radgivaransvar bli aktuellt att gora en culpabedémning
utifrdn maklarens metod- och informationsansvar.'?®

6.1.4 Upplysningsplikt

I 16 8§ FML regleras, som konstaterats ovan, &ven maéklarens
upplysningsplikt. Denna skyldighet géller, liksom Gvriga plikter, gentemot
séljare och kopare i lika stor utstrackning. Upplysningsplikten innebéar en
plikt for méklaren att 1amna all den information till kdpare eller séljare som
han sjalv kanner till och som kan vara av betydelse i det enskilda fallet. Det
innebér att maklaren skall vidarebefordra uppgifter som denne far av den
ene parten eller frén annat hall.'*" En mycket viktig del av
upplysningsplikten, som ar av stor betydelse for saval kopare som saljare, ar
att maklaren skall gora parterna uppmarksam pa vad som géller enligt
jordabalken och 6vriga bestimmelser.*®® Detta torde innebara att han skall
upplysa om upplysnings- och undersokningsplikt och vilka konsekvenser
som kan folja av att saljare eller kopare asidosatter sina skyldigheter. Det
bor dock papekas att upplysningsplikten inte ar absolut satillvida att de
uppgifter som parterna redan kéanner till eller sadant de borde kunna ta reda
pd inte innefattas av upplysningsplikten.*” Normalt &r inte maklaren skyldig
att granska riktigheten av de uppgifter han forses med, endast om
omsténdigheterna ger anledning till det skall han narmare undersoka
forhallandet. Som ett exempel namns i propositionen att méaklaren inte har
ratt att okritiskt formedla pastdenden av saljaren rorande fastighetens
skick.™®® I enlighet med detta menar Cervin att en maklare som i god tro
formedlar uppgift som senare visar sig vara felaktig inte kan hallas
ansvarig.™"

124 NJA 1991 s. 625.

125 Brostrom s. 75.

126 Se kap. 6.1.2.2.

127 prop. 1983/84:16 s. 37.
128 A a. 1983/84:16 s. 38.
129 Brostrom s. 92.

30 prop. 1983/84:16 s. 37 f.
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36



Smahuskdpkommittén papekar svarigheterna med att avgora nar en méaklare
bort inse felaktigheten i en uppgift och darmed inte langre ar i god tro. En
viktig faktor i beddmningen torde vara varifran uppgifterna stammar. Harror
uppgiften fran maklaren sjéalv svarar denne for uppgiftens oriktighet. Detta
eftersom en normalt aktsam maklare borde ha kant till felaktigheten.*** Det
vanligaste scenariot torde vara att uppgifterna harror fran en av parterna.
Som huvudregel galler att endast i de fall da maklaren haft skal att bli
misstanksam, denne kan hallas ansvarig. Till sist finns det uppgifter som
harstammar fran annan an part eller méklaren. Méklarens ansvar for dessa
uppgifter kan i princip sagas vara beroende av tva forhallanden. Dels galler
det uppgifter maklaren far genom myndighet eller annan institution som kan
anses vara av officiell karaktar. | sadana fall ar det naturligt att méaklaren
litar pd de uppgifter som lamnas, under forutsattning att tjanstemannen
uppfattat vad drendet galler. Har har alltsa maklaren ett krav pa att agera
tydligt. Dels galler det uppgifter maklaren far tillgangliga genom en sa
kallad sakkunnig. Ar den sakkunnige anlitad av maklaren skall denne kunna
lita pd uppgifterna. Foljaktligen maste maklaren forhalla sig skeptisk till
information som ld&mnas av sakkunnig som kan ténkas ha ett annat intresse
for 6gonen, exempelvis darfor att han &r anlitad av nigon av parterna.™* Jag
kommer nedan att ange situationer dar det &r vanligt att maklarens
upplysningsplikt aktualiseras

6.1.4.1 Val av kbpare

Som jag tidigare konstaterat har maklaren en skyldighet att redovisa alla
intresserade spekulanter for saljaren. Nar sa ar gjort ar det inget som hindrar
att maklaren ger séljaren rad i valet av ratt kopare. Fraga kan uppkomma om
en méklare skall béara ansvar for en séljares eller kopares ekonomi? Om ett
fastighetskOp gar om intet pa grund av att koparens ekonomi varit betydligt
sdmre an vad séljaren haft fog att rdkna med kan det ligga nara till hands for
séljaren att vanda sig mot maklaren. Enligt Zacharias finns det inget som
tyder pa att maklaren i sadana har fall har anledning att ifragasatta saljares
eller kopares uppgifter vad géller deras ekonomi, med mindre
omstandigheter i det enskilda fallet ger anledning till sarskild kontroll.***

6.1.4.2 Boendekostnadskalkyl

Maklaren har en plikt enligt 18 8 FML att i konsumentfoérhallanden uppratta
en boendekostnadskalkyl samt en fastighetsbeskrivning och férevisa denna
for presumtiva kopare. Denna skyldighet berdrs av upplysningsplikten
eftersom framtagandet av uppgifter kraver att méklaren skaffar upplysningar
fran andra &n parterna. Stoter han da pa uppgifter av betydelse for
formedlingsuppdraget skall han informera parterna om detta.'*®

132 50U 1981:102 s. 116. Se aven Brostrom s 93.
133 Brostrém s. 94 f, 100 f.

13% 7acharias s. 311.

135 Brostrom s. 92.
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6.1.4.3 Uppgift om ytstorlek

Det ar forhallandevis vanligt med tvister dar det visar sig att ytstorleken pa
objektet inte stimmer ©6verens med vad maklaren uppgivit.**®
Konsekvenserna for kdparna kan bli relativt allvarliga eftersom man betalar
ett 6verpris i férhallande till vad man kommer att kunna sélja bostaden for.
Vad ar da méklarens skyldighet i sadana har tvister? Som huvudregel géller
alltjamt vad som konstaterats ovan; maklaren har inte en skyldighet att
ifrdgasatta uppgifter parter lamnar till honom med mindre han misstanker att
dessa inte dr korrekta. | praxis har faststéllts att koparen i normalfallet har
ratt att fA klara besked om bostadens yta,**" dock blir behovet starkare ju
mindre bostaden &r. Domstolen menade att den skada kdparen drabbas av ar
storre ju mindre bostaden ar eftersom en avvikelse i ytan da blir mer
pataglig. Vad som blir aktuellt att undersoka i sadana héar fall ar under vilka
forhallande maklaren borde ha fattat misstanke. Utan att ga in pa
oaktsamhetsbedémningen som behandlas nedan kan generellt ségas att
maklaren, i situationer dér det antyds att osékerhet kring ytan féreligger, har
en skyldighet att i vart fall upplysa spekulanter om denna osékerhet eller
sjalv kontrollera uppgiften. Det forefaller dven vara sd att maklarens
skyldighet att sjalv kontrollera uppgiften &r relativt langtgaende eftersom

informationen ar enkel att 3.3

6.1.5 Kontrollplikt

Upplysningsplikten 6vergar i en del situationer i en kontrollplikt. S& kan
vara fallet nar méklaren som i exemplet ovan misstanker felaktig lamnad
uppgift om ytstorlek — upplysningsplikten 6vergar da i vissa fall till en
kontrollplikt dar det aligger maklaren att undersoka de korrekta
forhallandena. Utdver denna utvidgade upplysningsplikt alagger FML
maklaren en kontrollplikt i 17 8 FML som lyder:

”Fastighetsméklaren skall kontrollera vem som har rétt att férfoga
over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rattigheter
som belastar den”

Aven denna paragraf har inforts oforandrad fran 1984 ars lag. Vad som har
avses ar en skyldighet for méklaren att undersoka huruvida fastigheten ar
belastad av rattsliga fel. Med rattsliga fel avses att koparens mojlighet att
forfoga over fastigheten ar begransad, exempelvis pa grund av att séljaren
inte dr ratt &gare till fastigheten eller att den &r belastad med rattigheter
utdver vad som angavs vid forsaljningen.***

Fastighetsméklarens skyldighet innefattar att kontrollera dganderétts- och
inskrivningsforhallanden och &aven pantsattningsforhallanden. Harigenom

136 Se till exempel NJA 1991 s. 725, NJA 1997 s. 667, FMNs avgérande 2002-05-08:4,
FMNs avgdrande 2001-01-24:3.

137 NJA 1991 s. 725, se hovrattens domskal.

138 Zacharias s. 273.

1% Grauers s. 151.
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far maklaren information om vem som har forfoganderatt Gver fastigheten
samt vilka inteckningar som eventuellt belastar fastigheten. Enligt
propositionen ar en sadan undersékning hos inskrivningsmyndigheten
tillracklig for att maklaren skall anses ha fullgjort sin kontrollplikt.**° Enlig
ett avgérande hos Méklarsamfundets ansvarsnamnd torde det strida mot god
fastighetsmaklarsed om maklaren endast forlitar sig pa uppgifter lamnade av
séljaren  utan  att  kontrollera  riktigheten av  dessa  hos
inskrivningsmyndigheten.***  Vidare boér maklaren enligt propositionen
klarlagga om fastigheten belastas av servitut som inte &r inskrivna. Detta bor
han géra genom att uppmana saljaren att dverlamna alla
forrattningshandlingar. Lyckas inte detta bor méklaren kontakta berdrda
myndigheter. Maklaren kan aven vara skyldig att genomfora en sadan
kontroll om uppgifter maklaren far av saljaren eller andra omstandigheter
ger anledning till misstanke att det finns dvriga inskrankningar som annu
inte framkommit.** Inom kontrollskyldigheten ligger dven en skyldighet for
maklaren att kontrollera vad for slags objekt denne formedlar samt att
underséka uppdragsgivarens behdrighet.**

Vad galler radighetsfel har maklaren enligt propositionen ingen skyldighet
att rutinméssigt undersoka om fastigheten ar belastad med begransningar i
radigheten. Maklaren skall istallet se till att saljaren lamnar alla relevanta
upplysningar och pa begaran av koparen, lamna anvisningar om var képaren
kan véanda sig for att inh&mta information om planbestdammelser och
liknande.**

6.1.6 Undersokningsplikt

Jag har i stycket ovan konstaterat att maklaren har en skyldighet att
kontrollera att rattsligt fel ej ar for handen. Maklaren kan salunda hallas
ansvarig i den utstrackning kontrollplikten har asidosatts Nar det galler de
faktiska felen ar l&get betydligt mer komplicerat. Vad som utgor faktiska fel
regleras i JB 4 kap. 19 8. FML alagger inte méklaren en direkt skyldighet att
understka huruvida fastigheten ar behaftad med faktiska fel. Fragan som
uppkommer &r salunda om fastighetsmaklaren har en undersokningsplikt
och i givet fall hur langtgaende denna &r?

Som jag konstaterat ovan finns det i FML ingen uttrycklig regel om
undersokningsplikt for méklaren. Daremot kan upplysningsplikten i 16 §
FML medfora att méklaren, under vissa omstandigheter, aldggs en
skyldighet att narmare undersoka fastigheten. | propositionen till 1984 ars
lag tas frdgan om maéklarens eventuella undersokningsplikt upp. Enligt
denna bor maklaren inte ha ... nagon skyldighet att mera ingaende
undersoka om fastigheten &r behéftad med faktiska fel. Daremot bor det

140 prop. 1983/84:16 s. 38 f.
11 Brostrém s. 80, AN 1/86.
142 prop. 1983/84:16 s. 39.
143 Zacharias s. 330 f.

144 Prop. 1983/84:16 s. 15.
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aligga honom att upplysa om sadana brister i fastigheten som han kanner
till, i varje fall om dessa brister inte ar uppenbara for var och en som
fastigheten visas for. Vidare bor maklaren ha en principiell skyldighet att
upplysa om sadana fel i fastigheten som framgar redan vid en ytlig
undersokning eller som méklaren annars med hénsyn till omstandigheterna
kan ha haft anledning att misstdnka, exempelvis genom tidigare forséljning
av liknande fastigheter.”*> Syftet med att inte dldgga méklaren en mer
langtgaende undersokningsplikt ar att det inte skulle vara andamalsenligt att
lata maklarens undersokningsskyldighet eller upplysningsskyldighet
inkrakta pa den undersokningsplikt som avilar koparen enligt reglerna i 4
kap. jordabalken. Det skulle i sa fall innebéra att det ekonomiska ansvaret
for felaktigheter kan véltras dver pa maklaren likval som pa séljaren. Sa bor
inte kunna ske.

Som kompensation for denna begrénsade undersokningsplikt ar maklaren
skyldig att verka for att séljaren fore Gverlatelsen dverlamnar de uppgifter
om fastigheten som kan vara relevanta for kdparen. Vidare skall maklaren
klargdra for kopare och saljare vad som géller enligt jordabalken. Dessutom
skall méaklaren verka for att koparen fore forvarvet undersoker eller later
undersoka fastigheten.*’

| doktrinen’® har det papekats att uttalandena i férarbetena &r
motsagelsefulla pa sa satt att maklarens upplysningsplikt i vissa tillfallen
inkréktar pa omradet for jordabalkens regler. Som anférts ovan anger
motiven en skyldighet for maklaren att upplysa om fel som framgar vid en
ytlig undersokning. Det betyder, som Brostrém papekar, att maklaren skall
upptacka tydliga, synbara fel men daremot inte dolda fel. Dessa skall
maklaren lamna upplysning om endast i den man han har kannedom om
dem.*® Paradoxen tycks uppkomma d& det i motiven anges att maklaren
skall upplysa om sadana brister han kanner till, i varje fall om dessa inte ar
uppenbara for var och en som fastigheten visas for. Fragan tycks vara vad
innebdrden av ”inte uppenbara” brister ar? Zacharias menar att uttalandet ar
oklart men i vart fall tar sikte pa dolda fel. Dessa fel &r inte besiktningsbara
utan att man gor averkan pa fastigheten och de undantas saledes fran
kdparens undersokningsplikt. VVad géller 6vriga fel menar Zacharias att en
oklarhet foreligger. Ovriga fel som inte &ar uppenbara kan vara
besiktningsbara och ingar i koparens undersokningsplikt enligt
jordabalken.™ Brostrém menar att man inte kan tolka uttrycket “inte
uppenbara brister” pa annat satt an att det dven innefattar annat an enbart
dolda fel.™" Enligt denna tolkning, vilken jag anser vara korrekt, dverlappar
kdparens och maklarens undersokningsplikt varandra. Det &r stor risk att

% A s. 14,

¥ Aa.s. 14.

17 prop. 1983/84:16 s. 38.

148 Eramst Brostrom s. 85 ff; Zacharias s. 283 ff; se aven Zacharias SvJT 1994 s. 204.
149 Brostrém s. 85.

150 Zacharias s. 284.

151 Brostrém s. 86.
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maklarens upplysningsplikt Gvertar koparens undersokningsplikt. Saledes
uppfylls inte forarbetenas syfte.

Forhallandet  mellan  méklarens  upplysningsplikt ~ och  dennes
undersokningsplikt ar av vad som framgatt ovan inte enkelt. Det ar viktigt
att papeka att upplysningsplikten gar utéver undersokningsplikten.

6.1.7 Handlingsplikt

Maklaren har i sin yrkesverksamhet ett flertal handlingsplikter. Det innebar
en skyldighet att aktivt bidra till att oklarheter och komplikationer utreds
eller undviks. Malet &r att na fram till avtalsslut. Som jag tidigare namnt ar
de flesta av maklarens aktsamhetsnormer forbundna med varandra och
darfor svara att sarskilja fran varandra. Vad som exempelvis kan vara en
kontrollplikt kan &ven utgora en handlingsplikt.

6.1.7.1 Handlingsplikt fore avtalsslut

6.1.7.1.1 Objektbeskrivning

Nér en fastighet férmedlas till en konsument skall méklaren enligt 18 8 1 st
FML tillnandahalla képaren en objektsbeskrivning. Syftet med denna &r att
ge spekulanten en mojlighet att bilda sig en uppfattning om fastigheten
genom att fa ta del av den mest grundlaggande informationen.
Smahusképkommittén sa i sitt betdnkande att ett fastighetskop for en
konsument normalt har mycket stor ekonomisk betydning bade vid
kopetillfallet och pa langre sikt. Darfor ar det motiverat med en lagreglerad
plikt for maklaren att tillhandahalla en objektbeskrivning.'*?

Som konstaterats ovan galler paragrafen endast i konsumentférhallanden.
Vidare skall materialet verlamnas till koparen. Nér & man da att anse som
kopare? Eftersom objektbeskrivningen skall fungera som ledning infor
kopet &r det vél sent att dverlamna en beskrivning i direkt anslutning till
sjélva kopet. | propositionen anges att avsikten ar att beskrivningen skall
tillhandahallas for dem som mera allvarligt spekulerar pa att forvarva
fastigheten.'*®

En objektbeskrivning skall, férutom att vara skriftlig, innehalla uppgifter
om vem som 4&ger fastigheten, vilka inteckningar m.m. som belastar
fastigheten, benamning pad fastigheten, taxeringsvarde, areal samt
fastighetens alder, storlek och byggnadssatt. Det ar viktigt att papeka att
uppgifterna inte behdver vara heltdckande. Exempelvis kan uppgifter om
alder och byggnadssétt vara svara att kontrollera. | sadana fall kan det racka
med en ungefarlig uppgift.™>

152 30U 1981:102 s. 205.
153 prop. 1983/84:16 s. 40.
154 A a. s, 40.
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6.1.7.1.2 Boendekostnadskalkyl

Utover objektbeskrivningen skall méklaren enligt 18 § 2 st FML &ven
utarbeta en boendekostnadskalkyl. Boendekostnadskalkylen utgdrs av en
skriftlig berédkning av koparens forvantade boendekostnader. Till skillnad
fran objektbeskrivningen ar boendekostnadskalkylen i huvudsak till for den
spekulant som avser att forvarva fastigheten. Syftet ar framst att den
presumtive koparen skall géras uppmarksam pa om det rent ekonomiskt &r
méjligt att klara de ataganden som kravs.'® Yitterligare ett syfte &r att ge
séljaren mojlighet att bedéma om det handlar om en serids spekulant.
Maklaren har allts& i det har fallet 4ven ett ansvar gentemot séljaren.™® Det
ar av vikt att méklaren utformar kalkylen med vél tilltagna marginaler och
lampliga reservationer for att inte riskera att bli skadestdndsansvarig.
Marginalerna &r till for att koparen skall kunna goéra en beddmning av de
framtida kostnaderna och inte Overraskas av till exempel hojda
rantekostnader. Baserar maklaren objektsbeskrivningen pa framtida, annu
inte sdkra, inkomster maste han tydligt reservera sig for berakningens
osakerhet. Harav foljer huvudregeln att det alltid ar de faktiska
inkomstuppgifterna som skall ligga till grund for utrakningen.*’

Paragrafen ger inga anvisningar om vad som bor tas med i utrédkningen. |
motiven till 1984 ars lag séags att alla kostnader som ar av nagon betydelse
bor beaktas. Dessa utgors av kapitalkostnaderna, lans 16ptid och rantesats
samt forandring av lanevillkor om dessa ar kanda. Vidare skall de
skattemassiga konsekvenserna redovisas. Till detta behdvs information om
koparens inkomstforhallanden och tillamplig kommunalskattesats. Utdver
detta skall kalkylen ta upp normala driftskostnader sasom kostnader for
védrme, vatten, avlopp, sotning, sophamtning och aven forsakring.*®

6.1.7.2 Handlingsplikt vid avtalsslut

6.1.7.2.1 Ingaende av avtal

Enligt 19 § FML skall maklaren verka for att kopare och séljare traffar
overenskommelse i fragor som behdéver lésas i samband med Gverlatelsen.
Han bor vara aktiv och observant pa fragor som maste I6sas. Han bor éven
lagga fram forslag pa lampligt avtal som bada parter kan vara néjda med.**°

Andra meningen i samma paragraf alagger méklaren en skyldighet, om inte
annat avtalats, att medverka vid upprattandet av de handlingar som behdvs
vid Overlatelsen. Dessa handlingar utgors oftast av kdpehandlingar, det vill
sdga kopebrev och kdpekontrakt, taxeringsbevis, pantbrev, rénte- och
lanebesked samt 6vriga handlingar som kravs for slutavrakning.'®°

S Aas. 40f.

1% Zacharias s. 415.

7 A, s. 416 ff.
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6.1.7.2.2 Inférande av klausuler i avtalet

Det ar vanligt forekommande att nagon av parterna 6nskar inféra en klausul
i avtalet. Det kan till exempel, fran kdparens sida, rora sig om ett
villkorande av kdpet, ett inte ovanligt exempel ar att kdpet inte skall vara
bindande forran koparen erhaller 1dn. Annu en vanlig klausul &ar en
besiktningsklausul, da besiktning inte skett innan kopet. Fran séljarens sida
ar det vanligt forekommande med inférandet av en friskrivningsklausul.*®*

Det aligger maklaren att klargora betydelsen av de aktuella klausulerna for
parterna. De klausuler som maklaren hjalper parterna med att skriva skall
vara lattforstaeliga, tydliga och logiska. Vidare ar det viktigt att méklaren
ser till att avtalet blir véalbalanserat och inte ger nagon av parterna en orimlig
fordel. Detta anses aven folja av maklarens omsorgsplikt. Det kan i vissa
fall vara méklarens skyldighet att vara uppmarksam pa om en klausul skall
tas med i avtalet, och i sadana fall rekommendera inférandet av den. Sa &r
till exempel fallet med ett villkorande av kdpet, dar det ar extra viktigt att
maklaren ar uppmarksam pa parternas behov och férmaga. Suspensiva
villkor av det har slaget far till foljd att forhallandet mellan parterna haltar.
Séljaren binds pa ett tidigare stadium an koparen som kan frantrada avtalet
om villkoret infrias. Detta faktum lagger sarskilt stort ansvar pa méklaren
som maste véaga upplysningsskyldigheten mot rollen som opartisk
mellanman.®?

6.2 Oaktsamhet i praxis

6.2.1 God fastighetsmaklarsed och omsorgsplikt

God fastighetsméklarsed &r tillsammans med omsorgsplikten den
aktsamhetsnorm som ar minst preciserad genom lag. Den vidare innebdrden
skall finnas genom bland annat ratts- och namndpraxis. Att narmare
precisera vad som dr oaktsamt eller hur en oaktsamhetsbeddmning ser ut i
forhallande till god fastighetsméklarsed och omsorgsplikten ar i detta
arbetes omfattning en omdjlighet. God fastighetsméaklarsed omfattar alla i
detta arbete angivna situationer och fler dartill, oaktsamhetsbeddmningen
som gors i detta kapitel &r ett direkt uttryck for vad som d&r god
fastighetsmaklarsed.

Jag kommer i det foljande forsdka redogdra for vissa situationer dar god
fastighetsmaklarsed och omsorgsplikten har en separat, 6verordnad roll nar
det géller oaktsamhetsbeddmningen. Jag vill podngtera att jag a&r medveten
om problemen det kan medfora att anvanda ndmndpraxis, som enbart
behandlar disciplinarenden, for att na fram till en oaktsamhetsniva. Jag har
dock inte funnit anledning att tro att den bedémning domstolarna gor skiljer
sig namnvart fran den som goérs i FMN.

L Aa. s, 59.
162 prop. 1983/84:16 s. 41; Brostrom s. 61. Se nedan kap. 6.2.6.2.
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Nér det géller god fastighetsméklarsed har jag redogjort for vissa situationer
som 4ar av sarskild betydelse.'®® Maklarens skyldighet att redovisa
spekulanter &r en av dessa.

FMN har i drende 2002-05-29:2 beslutat att tilldela en méklare varning foér att denne
underlatit att redovisa spekulanter till saljarna. Maklaren hade anlitats for att forsélja en
bostadsrétt och efter att kdpekontraktet undertecknats fick séljaren vetskap om att det
funnits &nnu en spekulant pa lagenheten och att denne lagt ett hégre bud an vad
bostadsratten saldes for.

Maklaren uppgav att han kontaktades av spekulanterna kort tid innan képekontrakt skulle
skrivas. Spekulanterna meddelade att de ville ha en visning men da méaklaren var upptagen
faxades istallet en planritning till spekulanterna. Ett par dagar senare skrevs kdpekontraktet
under av koparna och saljarna. Vidare anférde maklarna att spekulanten inte varit pa ndgon
visning och inte heller framfort nagot bud till honom. Det fanns saledes inte ndgot konkret
kopintresse fran spekulanten.

FMN konstaterade att motstridiga uppgifter foreldg vad avser om nagot bud lamnats eller
ej. Namnden menade att i och med att spekulanten bett om en tid for visning denne fick
anses som serids. D& maklaren underlatit att informera saljarna om spekulantens intresse av
visning brot han mot god fastighetsméklarsed.

Vad som torde vara avgorande for skyldigheten att redovisa spekulanter ar
bedémningen av vilka som kan betraktas som spekulanter. Som jag tidigare
anfort ar det nagot som maste avgoras fran fall till fall men det framstar av
namndens avgorande som att det ar tillrackligt att spekulanten ber att fa
komma pa visning. Fragan ar om detta inte ar en nagot svag grund att sta
pa? Enligt min mening kan det inte vara ovanligt att framtida kopare
"varmer upp” genom att ga pa visningar for att fa erfarenhet. Jag anser att
det i manga tillfallen kravs ytterligare faktorer innan en spekulant ar att
betrakta som serios spekulant. Det kan till exempel vara att de uttryckligen
forklarar sig vara intresserade av objektet eller att de meddelar att de avser
lamna bud. Tyvarr har jag inte i det material jag har haft tillgangligt funnit
fler avgdranden som kan kasta ljus 6ver saken.

Nar det galler att bedoma brister i omsorgsplikten uppstar samma
svarigheter som vid god fastighetsmaklarsed. Precis som Stiegler anfor
specificerar bestammelsen inte nagra aligganden for méaklaren utan innebar i
princip att FML skall foljas.** Ett omrdde som normalt anses omfattas av
omsorgsplikten &r méklarens hanterande av handpenningen. FMN har
avgjort ett flertal &renden som visar hur méklaren bor agera for att ej bryta
mot omsorgsplikten.

I &rende 2000-11-29:15 varnades en maklare for dennes hantering av handpenningen.
Maklaren hade tagit emot medlen en tid innan kdpekontraktet undertecknats. Namnden
papekade att da handpenningen utgor en del av kopeskillingen sa skall den erldggas i
samband med att kontraktet undertecknas eller i tiden snarast darefter. Det ankommer pa
maklaren att gora klart for kdparna att betalning som erlaggs vid ett tidigare stadium inte
betraktas som handpenning och inte heller medfor ratt att forvarva fastigheten. Skulle
medlen &nda betalas till méklaren &r det viktigt att pengarna deponeras och inte lIdmnas till
sdljarna eftersom det annu inte foreligger ett giltigt kop. Samma férhallande géller da kop

163 Se kap. 6.1.2.1.
164 Stiegler s. 59.
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gjorts beroende av nagot villkor. Vidare konstaterar nidmnden att det av god
fastighetsmaklarsed far anses folja att en maklare i princip skall avrada presumtiva kopare
fran att gora inbetalning innan giltigt kép foreligger.'®

Nar det galler frigan om deponering av handpenning har namnden anfort
foljande.

I &rende 2000-02-23:1 anmélde en saljare av en bostadsratt maklaren eftersom denne drojt
med att utbetala handpenning. Maklaren hade fatt handpenningen tillhanda den 4
september men forst vidarebefordrat den till séljarna den 25 september. I enlighet med 12 §
FML skall handpenning utan dréjsmal Gverlimnas till saljarna, om inte annat har
dverenskommits i sarskild ordning. Méaklaren har en skyldighet att ta upp frdgan om
deponering av handpenning tills ett giltigt avtal finns. Nar det géller Gverlatelse av
bostadsratt ar en Gverlatelse inte giltig forran koparen beviljats medlemskap i foreningen.
Har méklaren inte fatt besked fran foreningen att medlemskap kommer beviljas &ligger det
honom foljaktligen att ta upp frdgan om deponering. Méaklaren har uppgett att hon innan
kopekontraktet undertecknades varit i kontakt med representant fér féreningen. Denne
meddelade att medlemskap skulle komma att beviljas.

Négon grund att ta upp fragan om deponering har alltsa inte funnits. Inte heller befanns
maklaren varit i drojsmal med utbetalningen eftersom siljarna inte ldmnat nagot
kontonummer. Néar sd var gjort dréjde maklaren fyra dagar vilket inte ansdgs vara orimligt.

Utgangen blev en annan i drende 2000-02-23:2. Aven har var det fraga om forsaljning av
bostadsratt varfor kopet var villkorat av att medlemskap i féreningen beviljades.
Overlatelseavtalet inneh6ll en klausul som angav att handpenningen skulle deponeras hos
maklarfirman till dess alla villkor var uppfyllda. Det fanns dock inget separat
depositionsavtal mellan kopare, sédljare och maklare. Ndmnden menade att det inte &r
tillrackligt att uppgiften om deposition finns med som en standardiserad fras i
Gverlatelseavtalet.

Vidare ansdg namnden att maklaren aven brustit i sin omsorgsplikt d& han betalat ut
handpenningen till séljaren innan dverlatelsen var giltig. Genom att gora sa forfelades hela
syftet med depositionen.

Omsorgsplikten innebar ocksa att maklaren har en skyldighet att se till att
avtal och klausuler utformas med nodvandig tydlighet och pa ett korrekt
satt.

I FMNSs arende 2002-02-18:3 har ndmnden utfort en granskning ex officio. Maklaren hade
fatt i uppdrag att formedla forsaljning av en villatomt. | objektsheskrivningen angav
maéklaren att det rorde sig om forséljning av ”2st nybyggda villor”. Det avtal som skrevs
mellan saljforetaget och koparna avsdg dock endast tomten. En forutsittning for kopet var
att koparna aven tecknade ett s& kallat husleveransavtal. Avtalet fullféljdes fran koparnas
sida men inte av husleverantoren vilket medférde forseningar.

Koparna har uppgett att de uppfattat det som att kdpet avsag ett helt paket. Det vill saga
saval tomt som byggnad. Namnden menar att objektsbeskrivningen inte stammer dverens
med képekontraktet och att avtalet i 6vrigt &r oklart da det inte framgar vilket foretag som
skall st& for leveransen av huset. Det framgar inte heller vad som skulle ske i den situation
som uppstod, namligen att endast kdparna undertecknade husleveransavtalet. Vidare
pépekar namnden att en sddan har konstruktion, dar kép av tomt villkoras av ett krav pa
viss byggnation, ar sérskilt komplicerad och att det darfor ankommer pa maklaren att vara
extra tydlig och forsakra sig om att képarna har forstatt innebdrden av avtalet. Kravet pa
maklarens tydlighet har i det har fallet dven skarpts da han har utformat en otydlig
objektsbeskrivning. Han borde ha uppmarksammat parterna pa oklarheten i villkoret.

Av avgorandet framgar att kravet pa aktsamhet inte dr konstant. Méklaren

165 Se dven FMNSs avgdrande 2000-04-26:6.
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har en skyldighet att hela tiden vara lyhord for parternas behov och
forstaelseformaga. Detta géller sjalvfallet sarskilt da han pd egen hand
medverkat till felaktigheter, han maste da aktivt arbeta for att missforstand
undanrgjs.

Aven bedomningen i drende 2001-09-12:3 avsdg kravet pa tydlighet. Beddmningen
resulterade dock inte i ndgon atgard. Maklaren hade i detta tillfalle varit oklar i fragan om
provisionens storlek. | avtalet stod endast “férmedlingsprovision erldgges av
uppdragsgivaren med 5 procent (med ett forséljningspris pa 280 000 kr blir provisionen 20
000 kr. Dvs miniprovisionen)”. Namnden pépekade, utan att lamna varning, att det ar
speciellt vasentligt i tillfalle av att minimiprovision skall utga att utforma avtalet sa att inga
tveksamheter om provisionen uppstar. Namnden ger ingen utférligare motivering till varfor
det i detta fall inte var motiverat med en varning.

| detta avgorande anar jag att en begransad oaktsamhetsbeddmning faktiskt
gjorts. Trots att namnden inte motiverar sitt beslut narmare utgar jag fran att
namnden menat att formuleringen, dven om den kunde ha gjorts battre, inte
var mer otydlig &n att en uppmarksam séljare skulle ha férstatt inneborden.

6.2.2 Radgivningsskyldighet

Maéklarens radgivningsansvar ar ett komplicerat omrade. Som torde ha
framgatt av framstéllningen hittills kravs att maklaren ar bevandrad pa flera
omraden. Han far ofta ta stallning till juridiska och ekonomiska
fragestallningar och skall till séljare och kopare férmedla rad och
upplysningar. Huruvida en maéklare agerat oaktsamt vid radgivning torde
kunna beddmas dels enligt tillitslaran, vilken har behandlats under 6.1.2.2,
dels inom ramen for FML. Det vill siga om han har lamnat de rad och
upplysningar som &r ett krav enligt lagen.

| rattspraxis forekommer forvanansvart fa avgoéranden hanforliga till
radgivningsansvaret. Troligtvis beror det pa att parterna forliks. Annu en
anledning kan vara att de klagande valjer att vénda sig till branschernas
ansvarsnamnder da det ar ett kostnadsfritt forfarande. De
radgivningssituationer som framstar som mest vanskliga och som kan
medfdra omfattande skada for parterna ar skatteradgivning.

Det senaste, och mig veterligen enda, avgjorda fallet i Hogsta domstolen nar
det galler méklares skatteradgivning ar det ovan refererade fallet NJA 1991
s. 625. Méaklaren medgav dock att han agerat oaktsamt redan i tingsratten
varfor det aldrig blev aktuellt med en culpabedémning. En
oaktsamhetsbedémning hade med stor sannolikhet kunnat géras med
utgangspunkt i metodansvaret. Méklaren hade pa direkt fraga meddelat
parterna att reavinstbeskattningen inte skulle medféra nagra problem
eftersom uppskov skulle beviljas. Valjer en méaklare att pa egen hand ge
radgivning i skattefragor ar det rimligt att utga fran att han har den kunskap
som kravs och i annat fall skaffar sig den. | det héar fallet krdvdes en liten
insats for att hos skattemyndigheten undersbka om forutséattningarna for
uppskov foreladg. Da maklaren inte gjorde detta har han agerat oaktsamt.
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Nar det géller culpos radgivning kopplad till skyldigheter enligt FML spelar
avgorandena NJA 1997 s. 127 1 och 11 en viktig roll. Rattsfallen &r i och for
sig direkt hanforliga till maklarens handlingsplikt, det vill s&ga skyldigheten
att verka for att kopare och saljare traffar 6verenskommelse i fragor som
behover l6sas. Detta betyder dock inte att de ar mindre relevanta sett ur ett
radgivarperspektiv. Omstandigheterna i fallen aterges mera ingaende under
6.2.6.2. | rattsfallen undersoktes hur langtgaende skyldigheter méklaren har
nar det galler att ge rad kring inforandet av suspensiva villkor i kopeavtalet.
Domstolen fastslog att nar finansieringen inte ar slutligt avgjord aligger det
maklaren att forklara for koparna vad konsekvenserna kan bli om de inte
kan fullfolja kopet. Som en foljd harav skall maklaren dven rada koparna att
infora en villkorsklausul.

Maklarens oaktsamhet bedoms salunda enligt en strang mattstock. Den enda
végen att komma runt ansvaret ar om ett villkor inte skulle tjana nagot syfte,
som exempel namns att det framstar som praktiskt taget uteslutet att
finansieringen inte skulle ordnas. Det tas foljaktligen inte hansyn till
koparens insikt, forstaelseformaga eller information som denne har lamnat.
Detta géller dock inte om kdparen meddelar att finansieringen &r ordnad och
maklaren, enligt huvudregeln, inte har anledning att misstanka nagot annat.

6.2.3 Upplysningsskyldighet

Nér det géller en culpabeddmning rérande upplysningsskyldigheten blir det
ofta frdga om att bedoma om maéklaren varit oaktsam i kontrollen av de
uppgifter han lamnar. Som konstaterats ovan innebar
upplysningsskyldigheten att méklaren dels skall vidarebefordra uppgifter
denne har kdnnedom om, dels skall han informera om fel och brister som
han har vetskap om eller misstanker.

NJA 1991 s. 725 behandlade frdgan om en maklare var erséttningsskyldig for att vid
formedling av bostadsratt ld&mnat felaktig uppgift om lagenhetsytan. Maklaren hade i
objektsbeskrivningen angivit ytan till 48 m2 men hade da saljarna atersande
objektsbeskrivningen efter kontroll uppméarksammats pa att ytan kunde vara mellan 46-48
m2. Méklaren foretog ingen &ndring eftersom han beddmde att ytan likvél kunde vara 48
m2. Under visningen av lagenheten skedde ingen kollektiv redovisning av osdkerheten
kring ytstorleken utan informationen ldmnades endast till en del av spekulanterna, dock ej
till de framtida koparna. Vid kontraktsskrivningen uppmanade méklaren séljarna att
fortydliga uppgiften om ytstorleken men fick endast ett vagt svar fran dessa. Vid en senare
kontrollmatning framkom att ytan endast var 42,6 m2.

Tingsratten ansdg att maklaren genom att vid kontraktsskrivandet tillfréga séljarna om
lagenhetens yta uppfyllt sin informationsskyldighet. Dessutom menade domstolen att
koparna pa ett enkelt sitt kunde ha kontrollerat storleken om denna haft avgérande
betydelse. Malet 6verklagades till hovratten. Hovrétten fastslog inledningsvis att ju mindre
lagenheten ar desto storre betydelse far en avvikelse i ytans storlek. Vidare konstaterade
domstolen: "Men att séljaren, som egentligen borde veta besked, svdvade pa malet om
lagenhetsytan borde ha givit en aktsam méklare — medveten om sin uppgift att vara
tillforlitlig informationskalla for képaren — fullgott skal att sjalv skaffa sig visshet om hur
det ratteligen forholl sig i det stycket.” Det &r dessutom enkelt for en yrkesmassig méaklare
att kontrollera riktigheten av uppgift om yta. Oaktsamheten forstarktes genom att maklaren
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inte sé&g till att muntligen informera om osakerheten vid visningstillfallet, endast en del av
spekulanterna fick informationen. Vidare menar domstolen att maklaren inte, som denne
hévdar, botat sin oaktsamhet genom att vid kontraktsskrivningen uppmana séljaren att
uttala sig om ytstorleken. Detta skedde i ett allt for sent skede av férhandlingen och
uttalandet som séljarna gjorde kunde latt missforstas. Maklaren hade foljaktligen agerat
oaktsamt. Hovrattens domslut faststalldes av Hogsta domstolen.

Aven i NJA 1997 s. 667 var fragan om en méaklare kunde hallas ansvarig for att inte ha
kontrollerat uppgift om en lagenhets ungefarliga storlek. Maklaren hade erhallit
uppgifterna fran saval séljare som fran ett varderingsutlatande.

Hogsta domstolen angav i sina domskal att om séljaren endast kan lamna ungefarligt
besked eller om uppgiften framstar som osaker, s& kan detta tala for att maklaren bor
kontrollera uppgiftens riktighet. Sarskilt om det finns anledning att anta att det pa ett
forhallandevis enkelt sétt gar att inforskaffa korrekta upplysningar. Eftersom det i detta mal
rorde sig om en lagenhet i en aldre fastighet och det darfor kan vara svart att fa tag pa
exakta uppgifter om ytan och, i den man sadana finns, det kan vara svart att bedéma hur
tillforlitliga dessa dar, ar det inte anméarkningsvért att cirkauppgifter anvands. Maklaren
hade, férutom att forlita sig pa saljarens uppgift, tagit del av ett varderingsutlatande som
upprattats av en kvalificerad person. D4 det i den lamnade informationen inte fanns nagot
som gav anledning till misstanke har maklaren inte handlat oaktsamt.

Med ledning av dessa rattsfall kan konstateras att huvudregeln alltjamt &r
den som foreskrivits i forarbetena - endast om maklaren har anledning att
misstdnka att en uppgift ar oriktig skall han kontrollera den. Inte ens det
faktum att en ytuppgift anges som cirka behdver foranleda ytterligare
undersokningar. Sa forefaller det vara da det ror sig om aldre lagenheter och
da det i uppgift fran tillforlitligt hall, till exempel ett vérderingsutlatande,
anges som en ungefarlig uppgift. Zacharias papekar att det ar branschpraxis
att anvénda sig av en cirkauppgift och att syftet hdrmed dar att betona att en
kopare alltid far rdakna med viss avvikelse, till exempel pa grund av olika
matmetoder.’®® Nar bor maklaren fatta misstanke? Ett svar p& den fragan ar
svar att finna. Maklarens aktsamhet bor skarpas sa snart det finns minsta
anledning till osdkerhet. Ett vagt papekande fran séljaren bor racka for att
varningslampan skall borja lysa. Detta galler sarskilt da méklaren utan
svarigheter kan kontrollera uppgiften. Vidare bor han vara extra
uppmarksam i de fall avvikelsen kan antas ha vésentlig betydelse for
koparen, till exempel da det ror sig om en fran borjan liten yta. NJA 1991 s.
725 ger anledning att tro att méklaren, genom att vid ett tidigt stadium
anmoda saljaren att informera koparen om osékerheten och att detta gors pa
ett klart satt, uppfyller kravet pa aktsamhet.

For att undga ansvar bor maklaren saledes vid minsta osékerhet se till att
kontrollera uppgiften pa egen hand eller klart och tydligt patala osakerheten.
Nar detta ar sagt vill jag, i enlighet med Brostrom, papeka att det inte ar
fraga om ett garantiansvar. Det skulle innebara att maklaren for att undga
ansvar skulle vara tvungen att kontrollera riktigheten av all information
denne tar del av. Det skulle vara att ga allt for langt. Domstolen papekar i
NJA 1991 s. 725 ocksa att kdparen bar en risk att bli felinformerad.*®’ Jag

186 7acharias s. 275.
187 Brostrom s. 98.
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anser att det ar en rimlig gransdragning att gora da det i annat fall skulle
innebdra att kdpares och saljares ansvar skulle bli illusoriskt.

Nar det galler ytavvikelser vill jag papeka att betydelsen av avvikelser i yta
kan komma att tillmatas storre betydelse nar det rér sig om lagenheter &n
fast egendom. Vid kop av fast egendom &r det oftast fler faktorer an just
ytstorleken som &r avgorande.*®®

FMN har vid flera tillfallen haft anledning att ta stallning till huruvida en
maklare har uppfyllt informationsskyldigheten.

I &rende 2001-12-12:7 befanns en méklare ha agerat oaktsamt i det att hon underl&t att for
koparna redogdra for forekomsten av ett tidigare utfardat besiktningsprotokoll.
Besiktningsmannen démde i princip ut huset pa grund av fuktangrepp. Méklaren forsvarade
sig med att hon for kdparna namnt att en tidigare besiktning utférts men att de inte visat
intresse av att ta del av utredningen. Dessutom beddémde hon utredningen som oserids
varfor det inte fanns nagon anledning att informera koparna. FMN anférde att méklaren
maste ha forstatt att informationen i utredningen var av vasentlig betydelse och att hon
darmed var skyldig att lamna en mer utforlig information an att endast papeka att en
utredning gjorts. Vidare konstaterade namnden att det inte ankommer pa en méklare att
avgéra om en besiktningsman &r serids eller ej. 1 och med detta ansdgs maklaren ha
asidosatt sin informationsskyldighet.

I namndens avgoérande 2002-06-19:12 alades den anmalda méaklaren en mycket strang
informationsskyldighet. Maklaren hade fatt i uppdrag att formedla en bostadsratt och hade
vid en privat visning dar de senare koparna inte varit med fatt frigan om ett morkt
troskelparti i badrummet skulle kunna indikera pa fuktskada. Som en foljd héarav
kontaktade maklaren saljaren som uppgav att hon inte kinde till ndgot fuktproblem.
Séljaren skulle dock kontrollera och &tgarda om det fanns behov.

Fragan var har om maklaren genom den forsta spekulantens frdga borde ha misstankt
forekomst av fuktproblem och dérmed haft en plikt att informera kdparna. N&mnden
menade att s& var fallet. Enligt avgorandet racker det alltsd med att en méklare far en fraga
frdn en spekulant som fattat misstanke om ett problem for att han skall vara skyldig att
vidarebefordra uppgiften.

Det ar foljaktligen en mycket omfattande skyldighet som alaggs maklaren.
Jag vagar inte ta stallning till hur avgoérandet hade sett ut om det istallet
avgjorts av de allmanna domstolarna. Mojligen &r det sa, vilket inte klart
framgar av avgorandet, att det fastes sarskild vikt vid att maklaren kontaktat
saljaren for att fa svar pa fragan. Detta indikerar att méaklaren funnit fragan
sa pass vasentlig att hon onskat ga vidare med den.

Det har konstaterats ovan att undantag fran upplysningsplikten visserligen
gors for uppgifter som ar uppenbart ovasentliga. En sadan bedémning kan
inte bli annat dn skdnsmassig och jag har inte i praxis funnit stod for vilka
uppgifter som ar att beddma som ovésentliga. En lamplig slutsats att dra
harav ar att maklaren, for att sakert undga ansvar, skall vidarebefordra alla
uppgifter som denne har tillgang till.

188 7acharias s. 276.
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6.2.4 Kontrollplikt

Den kontrollplikt som anges i 17 8 FML kan sé&gas vara absolut eftersom
maklaren, om kontrollen inte genomfdrs, inte har uppfyllt sina skyldigheter
enligt lagen. Utrymmet for en oaktsamhetsbedémning &r i det har fallet
begrénsad. Maklaren kan inte hanvisa till att han ej haft misstanke om en
viss situation; har han inte fullfoljt kontrollen blir han ansvarig for
uppkommen skada.’® Ansvaret & narmast att likna vid ett garantiansvar
eller strikt ansvar.

Normalt efterlevs kontrollplikten genom att maklaren inhdmtar
gravationsbevis eller kontaktar bostadsrattsféreningen for att fa information
om vem som &r registrerad som &gare och om pantsattning férekommer.!™
Vad som vanligtvis kan bli foremal for frdgan om ersattningsskyldighet
foreligger, bortsett fran de situationer dar ingen kontroll éverhuvudtaget
skett, ar pa vilket satt méklaren genomfort kontrollen och vilka tidsgranser
denne har att arbeta inom och naturligtvis om han har féretagit tillrdckliga
kontroller.

I FMNs &arende 2000-09-06:6 varnades en maklare dd han felaktigt angivit att en
bostadsratt var pantsatt. Méklaren hade pa frdgan om det fanns nagot lan fatt ett positivt
svar fran saljaren. D& det normala &r att bostadsratten dr pantforskriven utgick maklaren
frdn detta d& han sammansatte objektsbeskrivningen. Saljaren kommenterade heller inte
uppgiften nar objektsbeskrivningen skrevs under. Namnden gor géllande att maklaren
brustit i sin skyldighet enligt 17 8 FML da denne endast forlitat sig pd en uppgift fran
saljaren. Maklaren kan inte heller begransa sitt ansvar genom att lata séaljaren lasa igenom
objektsbeskrivningen.

Maklarens absoluta skyldighet att vidta noddvandiga kontroller kan
foljaktligen inte uppfyllas genom att fraga séljarna om hur forhallandena ser
ut. Maklaren ar tvungen att pa egen hand, aktivt genomféra en
undersokning.

I mal T 9-34-90, dom nr DT 28'"* falldes en méklare for att han underldtit att vidta
tillrackliga kontroller vad avser frdgan om bostadsratten var pantsatt. Enligt det avtal som
traffats mellan kopare och séljare skulle bostadsrétten inte vara belastad med pantrétt. Det
visade sig dock att sdljaren, endast nio dagar fore tilltradet, pantsatt lagenheten for
nyupptagna Ian. Tingsratten menade att for att fa relevant information om en bostadsratt ar
pantsatt skall maklaren vanda sig till bostadsrattsforeningen. Det ankommer pa maklaren
att visa att han har utfort nédvandiga kontroller. Detta eftersom maklaren l4ttast kan sakra
bevisning harfor. Vidare uttalar tingsratten att kravet pa att maklaren utfor sina skyldigheter
noggrant, dven innebdr att maklaren i néra anslutning till tilltradet skall forvissa sig om
relevanta forhallanden.

Da det galler i lagen uttryckta forpliktelser blir den naturliga konsekvensen

att det & méklaren som har bevisbdrdan for att dessa uppfylls korrekt.

Avgorandet antyder dessutom, vilket &ven Zacharias papekar'’?, att

169 stiegler s. 62.

170 Zacharias s. 317.

1 Avgérandet behandlas i Ankarswed s. 61f och Zacharias s. 318.
172 7Zacharias s. 318.
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maklaren &r skyldig att I6pande kontrollera uppgifterna hos, i det har fallet,
bostadsréattsforeningen. | de flesta fall ar det kanske onddigt att maklaren
skall vara tvungen att kontinuerligt halla kontakt med relevanta instanser
men det maste i vart fall anses vara rimligt att maklaren genomfér en
avslutande kontroll i mycket ndra anslutning till tilltradet, inte endast vid
kontraktsskrivningen. Som Ankarswed anfor har saljaren formell mojlighet
att under tiden mellan kontraktsskrivning och tilltradesdagen rada oGver
lagenheten.'™

6.2.5 Undersokningsplikt

Som har framgatt ovan ar méklarens undersokningsplikt ett komplicerat
omrade. Ofta handlar det om var gransen for maklarens
upplysningsskyldighet for faktiska fel gar och hur ingdende méklaren skall
undersoka fastigheten.'™ Jag skall nedan férsoka redovisa ndgra principer
som galler for maklarens undersokningsplikt.

Mal T 61/89 dom nr DT 2015 gallde maklares ansvar for fastighetens skick. Képarna
av en fastighet upptéckte en tid efter kopet svara mogelskador pa vinden. De hivdade att
maklaren skulle hallas ansvarig, antingen eftersom han da han besiktigade fastigheten
uppsatligen underlatit att informera om rotskadorna, eller genom oaktsamhet eftersom han
inte uppmarksammade skadorna som var vél synliga redan vid en ytlig besiktning.

Sakkunniga som hérdes i malet havdade att skadan var s& omfattande att en lekman borde
ha uppmérksammat felet redan vid en vytlig besiktning. Tingsratten gjorde en
bevisvardering och fann att inte det var bevisat att méklaren upptéckt, eller borde ha
upptickt, felet. Vidare poangterade domstolen att maklaren inte har ndgon langtgaende
undersokningsplikt vad galler fastighetens skick. Dessutom &r det inte meningen att
maklaren pa nagot satt skall 6verta kdparnas omfattande undersékningsskyldighet.

Hovratten ansdg, i motsattning till tingsratten, att méaklaren inte kunde ha undgatt att
uppmarksamma felen. Till grund for beslutet lades dels omfattningen av angreppen och de
sakkunnigas uttalande, dels det faktum att maklaren hade méngarig erfarenhet och
dessutom var utbildad ingenjor pa omradet. 1 och med att maklaren haft vetskap om felet
har han brustit i sin upplysningsskyldighet nédr han inte informerat koparna om
forhallandet.

Enligt forarbetena skall maklaren upplysa om alla fel och brister denne
kanner till. Foljaktligen kan man argumentera for att hovratten kommit fram
till ratt domslut, maklaren hade haft vetskap om bristerna. Dock papekas
annu en viktig sak i forarbetena - upplysningsplikten géller endast i de fall
da felen inte &r uppenbara for var och en som fastigheten visas for.}® Har
uppstar enligt min mening ett problem, och jag delar Ankarsweds asikt.*’”’
Om felen var sa tydliga som kopare och sakkunniga havdar, borde da inte
koparna sjalva ha upptackt dem? Det forefaller som uppenbart att kdparna
brustit i sin undersokningsplikt och det torde inte vara rimligt att lata
méklaren bara det ansvar som aligger koparen enligt jordabalken.

173 Ankarswed s. 64.

174 e ovan kap. 6.1.6.

17> Avgérandet refereras av Ankarswed s. 51f. Se dven Zacharias s. 286.
176 prop. 1983/84:16 s. 38.

Y77 Ankarswed s. 53.
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Ytterligare en aspekt vard att uppmérksamma i det hér fallet ar den vikt som
hovratten lagger vid méklarens erfarenhet och utbildning. Utgangspunkten
vid beddmningen av maklarens ansvar ar hur en normalt aktsam maklare
skulle ha handlat. | det héar tillfallet skdrps aktsamhetskravet eftersom
maklaren har manga ars erfarenhet och dessutom specialistkunskap. Kan det
vara rimligt att aktsamhetskravet skall variera pa detta sétt? Det forsatter
saval parterna som maklaren i en osaker situation. Som part skall man
foljaktligen alltid strdva efter att utreda maklarens erfarenhet och
specialkompetens. Och som méklare skall man alltid forvissa sig om att den,
visserligen begransade, undersokning man skall utféra utvecklas i takt med
yrkeserfarenhet och 6vrig kompetens.

Tyvarr har inget mal rorande maklarens undersokningsplikt natt Hogsta
domstolen varfor det fortfarande ar mycket osakert vad som galler. Det ar
som framgatt ovan framst oklarheterna kring maklarens upplysningsplikt
och koparens undersokningsplikt som skapar denna osékerhet. N&r det
géller maklarens egen undersokningsplikt forefaller det som om
forarbetenas rekommendationer efterlevs.

I mal T 105/87 dom nr DT 2'"® var frégan om en méklare kunde hllas ansvarig for att
inte narmare ha kontrollerat séljarens uppgifter angéende en brunn pé fastigheten. I
fastighetsheskrivningen hade maklaren, efter information fran séljaren angivit att avloppet
var forsett med en trekammarbrunn. Det visade sig senare att sa inte var fallet. Képarna
menade att méklaren agerat oaktsamt da han inte narmare kontrollerat uppgiften.

Domstolen domde i enlighet med lagen och forarbetena nér man sa att maklaren inte
handlat oaktsamt. Maklaren har ingen skyldighet att mer ingaende undersoka en fastighets
skick och behdver inte foreta sarskilda kontroller sdvida inget annat talar for det.

Avslutningsvis kan ségas att méklarens upplysningsplikt nér det galler
faktiska fel stracker sig till de fel han har visshet om eller borde ha haft
visshet om. Dessa fel kan maklaren fa kannedom om, forutom genom den
begransade undersokning han genomfor, &ven genom uppgifter fran
parterna, erfarenhet fran tidigare férmedlingar samt andra kallor.'”® Detta
innebar att upplysningsplikten gar utéver undersokningsplikten. Som har
visats genom mal T 61/89 dom nr DT 2015 kan maklaren fa svara aven for
sadana fel som det borde ankomma péa koparna att uppticka. Det bor dock
podngteras att det annu saknas ett prejudicerande avgorande. Aven
Brostrom har uppmérksammat problemet och redogor for vad resultatet kan
bli om inte ett fortydligande i lagtexten gors. Méklarna ges har en mojlighet
att paverka nivan pa aktsamhetskravet. Genom att helt underlata att
genomfora en undersokning riskerar maklaren inte heller upptacka nagot
som han senare kommer att ansvara for. Mojligtvis kan han hallas ansvarig
for att han inte upptackt fel som borde ha upptackts vid en vytlig
undersokning. Véljer méklaren att i alla fall genomféra undersékningen bor
han gora en ingaende sadan eftersom han kan komma att svara for fel han
borde ha kant till samt for fel som normalt koparen skall upptacka.’® Jag

178 Avgodrandet refereras i Ankarswed s. 57.
17 Se ovan kap. 6.1.6.
180 Brostrom s. 144 f.
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haller med Brostrom om problematiken och en precisering i lagen ar
onskvard for att klargora gransen for maklarens undersokningsplikt.

6.2.6 Handlingsplikt

6.2.6.1 Fore avtalsslut

De skyldigheter som ingdr i maklarens handlingsplikter fore avtalsslut kan
ségas, i likhet med kontrollplikten, vara i det nd&rmaste absoluta. | de flesta
frigor FMN har behandlat rérande  objektsbeskrivning  och
boendekostnadskalkyl, har fragan rort maklarens underlatenhet att
tillhandahalla och uppratta dokumenten. | de flesta fall har endast
konstaterats att méaklaren genom underlatenhet agerat oaktsamt. | dessa
situationer ges foljaktligen ett mycket begrénsat utrymme for en egentlig
culpabeddmning. Vad som &nda kan bli foremal for en viss bedomning &r
till exempel fragan vilka uppgifter som har tagits med i dokumenten och hur
dessa har redovisats.

Nér det géller objektsbeskrivningen har jag ovan redogjort for vad som skall
ingd i denna.’® Utdver den information som anges i 17 § FML och som
maklaren ansvarar for ar korrekt, far maklaren vanligtvis 6vrig information
fran séljaren. | enlighet med den allmanna upplysningsplikten galler aven
har att maklaren har ratt att forlita sig pa de uppgifter séljaren lamnar sa
ldnge inget talar emot dessa.

I FMNs &rende 2000-11-29:4 hade kdparna av en fastighet anmdlt méklaren bland annat
darfor att denne inte [amnat information om rattigheter och servitut i objektsbeskrivningen.
Maklaren forsvarade sig med att uppgifterna hade ldmnats i ett utdrag fran
fastighetsdatasystemet i samband med antingen visningen eller tilltréadet.

FMN anférde att det inte ar tillrackligt att uppgifterna endast finns tillgangliga pa sa satt
att det krdvs att kdparna tar del av olika dokument. Syftet med en objektsbeskrivning &r att
specificerade uppgifter skall finnas sammanstallda i ett och samma dokument. Vidare skall
méklaren redovisa om det p& grund av servituten utgar eventuella avgifter.'®

Det racker foljaktligen inte att méklaren i objektsbeskrivningen endast
redovisar forekomsten av servitut utan han skall aven redovisa de kostnader
dessa medfor. Det ar ett rimligt krav att stélla eftersom dessa avgifter skall
tas upp som en driftskostnad i boendekostnadskalkylen och kdparna
rimligtvis bor fa preciserat var kostnaderna harror fran.

I FMNs beslut 1997-03-05, Dnr 20-836-96 varnades en maklare som i
objektsbeskrivningen till en fastighet uppgav att fastigheten var delbar och mgjlig att
bebygga, vilket senare visade sig inte stdimma. For att avstyckning skulle kunna ske
kravdes en plandndring. Syftet med kdpet var enligt kdparna just att dela fastigheten och
lata uppfora ett hus pa den halvan.

Maklaren gjorde géllande att han varit i kontakt med Byggnadsndmnden och av dem fick
informationen att fastigheten var delbar. Denna information togs sedan in i
objektsbeskrivningen.

181 50 6.1.7.1.1.
182 Se till exempel dven 2001-02-14:9, 2001-10-03:1, 2002-03-20:8 m. fl.
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Namnden anforde att koparen maste kunna forlita sig pa uppgifter som maklaren lamnar
angaende planbestammelser och fastighetsbildningar, sarskilt om dessa uppgifter tagits upp
i objektsbeskrivningen. Ar méklaren osaker pd vilka forhallanden som galler far han
hénvisa till den myndighet som kan ge besked. Ndmnden konstaterade vidare att méaklaren
antingen inhamtat ofullstandiga uppgifter eller kant till att planandring kravdes. Uppgiften i
objektsbeskrivningen var salunda oklar och vilseledande. Méaklaren maste ha insett att
kdparna blivit vilseledda och har darfor brustit i sina skyldigheter.

Arendet Gverklagades och behandlades av lansratt och kammarritt. Léansrétten andrade
inte namndens beslut, men det gjorde kammarratten. | domsluten slar domstolen fast att
uppgiften i objektsheskrivningen visserligen &r riktig men da den har lamnats tillsammans
med upplysning om att byggrétt fanns den &ven ar oklar. Det har i utredning inte framgatt
att maklaren haft kannedom om syftet med kdpet, darfor kan det inte ha alegat méaklaren att
narmare ga in pa fragan om delning var méjlig. Oaktsamheten méaklaren trots allt gjort sig
skyldig till genom att inféra en oklar uppgift i objektsbeskrivningen var enligt domstolen
ringa och varningen upphavdes.'®

Avgorandet ar visserligen ett disciplinarende men kan anda kasta ljus 6ver
en oaktsamhetsbeddmning. Jag anser inte att avgorandet foljer vad som
framgar av 6vrig praxis rérande maklares skyldigheter. Enligt vad jag anfort
ovan ansvarar en maklare for att information som denne star som
”producent” till &r korrekt. Jag anser det &ven vara rimligt att information
som ges i objektsbeskrivningen forvantas vara korrekt. | det har fallet har
koparna inte haft anledning att ifrdgasatta uppgifterna och darfor inte heller
haft anledning att meddela maklaren att syftet var att dela fastigheten.

Maklaren skall, utéver objektsbeskrivningen, &ven ldamna en individuellt
utformad boendekostnadskalkyl till den spekulant som har for avsikt att
kopa objektet. Utformningen av kalkylen ar problematisk pa sa satt att det
inte finns reglerat vad som skall ingd i berdkningen. Utgangspunkten ar
istallet, som framgatt ovan, att alla kostnader som &r av betydelse skall tas
med."® Aven syftet med kalkylen far tjana som réattesnore; namligen att
boendekostnadskalkylen skall visa om kdparen kommer att kunna klara bo
kvar. Det ar darfor av stor vikt att maklaren & mycket noggrann och
uppmarksam nér han utformar kalkylen.

Det forekommer med jamna mellanrum att méklare helt underlater att lamna
en kalkyl. Jag redogor nedan for vad som far anses galla i sadana
situationer.

I FMNs drende 2002-09-18:6 uppmarksammade ndmnden att méklaren vid en forsaljning
av en bostadsratt inte upprattat en boendekostnadskalkyl. Méklaren uppgav att eftersom
koparen betalade kontant och det utéver manadsavgiften inte varit aktuellt med ytterligare
kostnader, det inte funnits behov av en kalkyl.

N&mnden slog fast att bestdmmelsen om att upprdtta en boendekostnadskalkyl &r
ovillkorlig och endast kan frangds om képaren uttryckligen avstdr fran den. Péstar
méaklaren att en kdpare avstatt fran en kalkyl ankommer det pd maklaren att visa att det ar
pa detta sitt. Namnden menade vidare att endast det faktum att kopeskillingen erlaggs
kontant inte frantar méaklaren fran skyldigheten. Méaklaren varnades da han inte lyckades
visa att kdparen avstatt fran en boendekostnadskalkyl.'®

183 K ammarratten i Stockholm dom 1999-08-30, mal nr 4709-1997.
184 50 6.1.7.1.2.
185 Se till exempel dven 2000-11-01:5, 2001-02-14:6, 2002-05-29:2 m. fl.
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I &rende 2000-12-20:5 tilldelade FMN méklaren en varning for att denne inte upprattat en
kalkyl. Maklaren uppgav att han inte upprattade nagon kalkyl eftersom koparna ordnade
1&n genom egen kontakt pa banken. Banken upprattade i samband harmed en kalkyl vilken
skickades till honom. Ndmnden klargjorde i mycket korta ordalag att det faktum att banken
upprattat en boendekostnadskalky! inte fritar maklaren fran sin skyldighet att tillhandahalla
en berdkning 6ver boendekostnaderna.

Maklaren har foljaktligen ett presumtionsansvar nér det galler férekomsten
av boendekostnadskalkylen. Kan han inte visa att sadan upprattats, och kan
han inte visa att koparna frivilligt har avstatt fran att fa en kalkyl anses han
ha handlat vardslost.

6.2.6.2 Vid avtalsslut

De skyldigheter méklaren har i samband med avtalsslutet kan ofta
sammankopplas med den radgivnings- och upplysningsplikt méklaren har
nar han utfor sitt arbete. Jag kommer nedan att redogora for tva
uppmarksammade rattsfall som belyser detta faktum. Réttsfallen utreder
vilken aktsamhetsstandard méklaren maste leva upp till i samband med
avtalsslutet. NJA 1997 s. 127 1 och 11 behandlar det ansvar maklaren skall
ha da koparen &r beroende av att beviljas Ian eller att fa dverta lan for att
kunna betala kopeskillingen.

I NJA 1997 s. 127 | var omstandigheterna som foljer. Mé&klaren hade anvisat en kdpare till
en bostadsratt men koparen havde sedermera kodpet. Anledningen till havningen var att
koparen inte blivit beviljad de 1an som enligt henne var en forutsattning for kdpet. Kopare
och séljare enades sa smaningom om en forlikning déar koparen forband sig att till séljaren
utge det belopp hon enligt kopeavtalet var skyldig att utge om kopet inte fullféljdes.
Koparen vackte darefter talan mot méklaren och yrkade ersattning for den skada hon lidit.
Grunden for yrkandet var att méaklaren handlat oaktsamt da han formatt koparen att
underteckna avtalet trots att han bort inse att Ian inte var beviljat.

Maklaren angav i sin utveckling av svaromélet att saljaren forklarat att kopet inte fick goras
beroende av nagra som helst villkor da han var intresserad av en snabb affar. Detta upplyste
han koparen om. Maklaren kontaktade, i narvaro av koparen, banken for att fa ett lan
beviljat. De uppgifter rérande koparens ekonomiska forhallanden som han lamnade till
banktjanstemannen hade han fatt av koparen sjilv. Banktjanstemannen lamnade ett positivt
beslut. Efter att kopekontraktet och ldneansokan undertecknats inkom koéparen med nya
uppgifter till banken vilket medférde att 1an inte kunde beviljas Bada parter har bekréftat de
lamnade uppgifterna.

Hogsta domstolen angav i sina domskal att den som avser att kopa en bostad for
personligt bruk i de allra flesta fall ar beroende av att han beviljas 1an i bank eller medges
dverta saljarens 1an. Om en ansokning inte beviljas kan den presumtive kdparen bli skyldig
att ersétta séljaren dennes skada. Vidare menar HD att "det kan forutsattas att de flesta
enskilda kopare inte inser denna foljd och darmed inte heller den risk de utsétter sig for”.
Darfor ar det av vasentligt intresse att kopeavtalets giltighet gors beroende av att lan eller
dvertagande av 1an beviljas. Ett sadant villkor ar dven till saljarens fordel eftersom séljaren
i sadant fall inte behdver bli tvungen att eventuellt processa om skadestand vilket kan dra ut
pé tiden och hindra séljaren att hitta en ny képare.

Domstolen slar med ledning av det ovan sagda fast att méklare i princip har tva
skyldigheter att uppfylla. Dels skall méklaren upplysa képaren om féljderna av att denne
inte fullgor sin betalningsskyldighet pa grund av att Ian eller 6vertagande av lan inte
beviljas. Dels skall maklaren rada koparen till att begéra att beviljandet tas in som ett
villkor for kopets giltighet. Undantag fran dessa skyldigheter bor endast kunna ske dé ett
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villkor inte skulle tjana nagot egentligt syfte. Som exempel ges att det skulle framsta som
praktiskt taget uteslutet att koparen inte skulle fa erhélla, eller 6verta, 1an. Vidare sager
domstolen att det faktum att sdljaren meddelat att han inte accepterar villkor av aktuellt slag
inte befriar maklaren fran sina skyldigheter enligt ovan.

Det 4r i malet utrett att maklaren inte upplyst koparen om féljderna i fall hon inte betalade
kopeskillingen. Domstolen fann att en undantagssituation inte forelag eftersom det besked
som ldmnades av banktjdnstemannen endast var ett preliminart beslut och inte bindande.
Domstolen sdger dven att om méklaren uppfyllt sina skyldigheter, kdparen skulle ha kravt
att ett villkor togs in i kopeavtalet. Sammantaget finner domstolen att méaklaren agerat
oaktsamt och ésidosatt sina skyldigheter enligt lagen.

Domstolen slar har alltsa fast att maklaren, i varje situation dar képaren &r
beroende av lan, har en skyldighet att informera om konsekvenserna av att
kopet inte fullbordas. Darutéver skall maklaren rekommendera kdparen att
infora en klausul som villkorar képet. Dock finns det undantag; i situationer
dar lan inte &r nodvandigt for att finansiera kopet och i situationer dar det
framstar som uteslutet att 1an inte kommer att beviljas. Zacharias menar att
dessa undantag ar av “akademisk karaktar” och jag ar benagen att halla med
honom.*® | de allra flesta fall f&r man utgd frén att ett fastighetskdp kommer
finansieras, atminstone delvis, med lanade medel. Ett Ian blir definitivt och
bindande forst nar banken skrivit pa skuldebrevet, meddelanden som lamnas
dessforinnan kan i princip betraktas som prelimindra. Detta oavsett hur
oproblematisk situationen &an verkar. | malet hade maklaren enligt
domstolen inte anledning att forlita sig pa det besked som
banktjanstemannen ldmnade. Da det endast var preliminart forelag
foljaktligen ingen undantagssituation. Det ar dven viktigt att papeka att de
situationer dar séljaren meddelar att han vagrar ga med pa inférandet av en
villkorsklausul inte heller klassificeras som en undantagssituation. Det bor
dock papekas att skadestandet i det har fallet jamkades pa grund av koparen
ansags ha varit medvallande.

I NJA 1997 s. 127 11 var omstandigheterna foljande. Kdparna av en fastighet beviljades
inte ratt att Gverta betalningsansvaret for befintliga 1an. D& séljarna inte godtog en
havningsforklaring blev foljden att fastigheten sd smaningom forsaldes pad exekutiv
auktion. Kdparna yrkade sedermera att maklaren skulle férpliktigas utge ersattning for den
skada de lidit eftersom méklaren agerat oaktsamt vid formedlingen. Grunden for talan var i
forsta hand att maéklaren varit oaktsam da hon, nar hon fick information om att
betalningsanmarkning fanns, inte tog kontakt med langivarna och forvissade sig om att ett
dvertagande av lanen skulle beviljas. | andra hand var grunden att méaklaren forfarit
oaktsamt eftersom hon inte tillsag att kopekontraktet villkorades av att dvertagande av lan
beviljades.

Maklaren invande dels att sdljarna gjort klart, for bade maklaren sjalv och képarna, att de
inte skulle g& med pé en atergangsklausul. | detta sammanhang papekade maklaren dels att
skulle man "krava att maklaren skall tillse att suspensiva villkor fors in i kontraktet leder
det till ett orimligt resultat som rubbar balansen i kontraktet pa siljarens bekostnad;
maklaren ar skyldig att beakta béda parters intressen”. Dels att koparna bagatelliserat
betalningsanmérkningen och meddelat att kdparens mor, som var banktjansteman, skulle
ordna finansieringen och upprétta en boendekostnadskalkyl. Méklaren invande &ven att
kdparna meddelat att modern sagt att betalningsanmérkningen inte medférde problem
vilket dven visades av att de beviljats topplan med samsta sakerhet.

Hogsta domstolen borjar med att sl fast att kdparnas forsta invandning inte kan bifallas
dd det skulle utstracka maklarens ansvarsomrade allt for langt och inte sta i

186 7acharias s. 345.
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overensstaimmelse med lagen. Daremot anser domstolen, i enlighet med det forsta
rattsfallet, att maklaren, oavsett att séljarna meddelat att de inte godtar suspensiva villkor,
har en skyldighet att upplysa kdparna om konsekvenserna av att kdpeskillingen inte kan
betalas och ge forslag pa hur dessa bor agera for att inte riskera att bli ersattningsskyldiga. |
och med att finansieringen inte var klar vid kontraktsskrivningen har méklaren férsummat
sin skyldighet genom att inte fora fram frdgan om att villkora kopet. Denna skyldighet kan
tankas upphara i en del fall. Ett exempel som domstolen ger ar om uppdraget pa nagot satt
skulle vara begrénsat. Endast det faktum att kdparna meddelat att de sjalva skulle ordna
finansieringen befriar inte maklaren fran sina skyldigheter. Till sist slar domstolen fast,
aven detta i enlighet med det tidigare avgorandet, att inférandet av en klausul dven legat i
séljarnas intresse.

Detta avgdrande foljer det forsta avgdrandet och resultatet blir att det 14ggs
en tung borda pa méklaren. For att méaklaren skall vara fri fran skyldigheten
att rekommendera parterna att ta in en villkorsklausul i képeavtalet skall,
forutom vad som namnts i anslutning till det forsta réttsfallet, uppdraget
vara begransat. Av vad som framkom i domskalen &r det inte tillrackligt att
koparna endast meddelar att de avser skéta finansieringen pa egen hand. For
att méklarens skyldighet skall falla bort, och uppdraget dérmed vara
begrénsat, torde foljaktligen kravas att koparna visar att finansieringen ar
klar innan kontraktsskrivning sker.

Kleineman har i en artikel utforligt analyserat rattsfallen. Han stéller sig
nagot kritisk till den mycket laga niva culpabedémningen lagts pa. Jag
haller med Kleineman, utrymmet for en culpabedémning &r i det narmaste
eliminerad och jag anser att aktsamhetskravet gatt utéver vad som kan
forvantas av en normalt aktsam méklare. Som Kleineman papekar
konstaterar domstolen att méklaren inte har tillsett att en villkorsklausul har
inforts i avtalet och darfor har méklaren agerat oaktsamt. Det spelar nastan
ingen roll vilka argument maklaren anfor mot att han skulle ha agerat
vardslost. Som exempel namner Kleineman att det ar markligt att det helt
utgas fran att “medborgare som ingar kopeavtal i miljonklassen skall antas
sakna kannedom om sadana elementéra forhallanden som att man maste ha
pengar for att kunna betala de saker man avtalat om, samt att man blir
skadestandsskyldig om man trots detta kdper nagot utan att kunna betala for
det”. Vidare argumenterar han for att en andamalsenlig culpabedémning
fordrar att koparna visat att de inte kunnat forsta vikten av ett inforande av
en villkorsklausul och att méklaren borde ha insett detta. Dessutom skulle
det ha bedoémts som sannolikt att klausulen skulle ha forts in i avtalet om
amnet forts fram under avtalsférhandlingarna.*®’

Nar detta ar sagt kvarstar faktum - méklaren har en mycket langtgaende
skyldighet nar det galler att informera om behovet av klausuler och foresla
inforandet av dessa i kopeavtalet. | princip kan ségas att maklaren skall
papeka behovet av en villkorsklausul i alla situationer dar finansieringen, av
nagon anledning, inte ar lost. Detta oavsett vilken instéllning séljaren har till
sadana begransningar. De rattsfall som jag har redogjort for ovan behandlar
visserligen endast atergangsklausuler som gors beroende av att lan eller
dvertagande av lan beviljas men jag har inte funnit skal att anta att vad som

187 Kleineman JT 1997/98 s. 210, se s. 214.
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anforts ovan inte skulle gélla 6vriga suspensiva villkor. Som exempel kan
namnas att ett kops bestand villkoras av att kdparna lyckas sélja sin gamla
bostad.

Annu en viktig aspekt som de aktuella rattsfallen belyser ar problematiken
kring maklarens roll som opartisk mellanman. I NJA 1997 s. 127 Il angav
méaklaren att om det i en situation som foreldg i det aktuella fallet skulle
kravas att maklaren tillsag att ett villkor fordes in i kontraktet, balansen i
detta skulle rubbas pa bekostnad av saljaren. Méaklaren menade vidare att
det inte kunde vara rimligt da hon ar skyldig att beakta bada parters intresse.
Jag anser att invandningen har fog for sig. Om maéklaren, i en situation dar
saljarna klart och tydligt har sagt ifran att de inte accepterar suspensiva
villkor, anda propsar pa vikten av att inféra sadana sa ar det inte markligt
om féljden blir att séljarna kanner sig trampade pa tarna. Harmed ar inte
sagt att jag inte anser att maklaren bor informera koparna om féljderna av
att franga avtalet. Gor han det, och samtidigt respekterar séljarnas 6nskan
har han enligt min mening uppfyllt kravet pa opartiskhet. Hogsta domstolen
anforde i domskalen att en villkorsklausul &r till fordel dven for saljarna da
de ocksa drabbas om kop inte fullfoljs. Skulle s& ske kan de bli tvungna att
processa om ersattning vilket kan vara bade kostsamt och tidsodande. Om
kopet & andra sidan villkoras blir det, enligt domstolen, pa ett tidigt stadium
klart vad som galler och séljarna kan borja leta efter nya kdpare. Jag stéller
mig fragande till att domstolen intar en sadan kategorisk installning.
Kleineman anfor i sin artikel flera situationer dar det inte alls framstar som
en fordel for séljaren att acceptera en klausul av aktuellt slag. Det kan till
exempel foreligga en konkurrenssituation pa sa satt att det finns flera
naraliggande bud och intresserade kopare. Det ar da inte rimligt att forvanta
att saljarna vill infora en klausul som gor att avtalet om kop svavar i
luften.*®

Som det framgar har maklaren en mycket svar avvagning att gora. Det galler
att pa basta satt tillvarata bada parters intressen utan att riskera att
fortroendet dessa har for méklaren skadas.

188 A . s, 215.
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7 Avslutande kommentar

Né&r den nya fastighetsmaklarlagen inférdes, medférde den en nyhet vad
avsag maklarens rattsliga stallning. Foljden blev att méklaren numera
betraktas som en “opartisk mellanman”. Som jag redan har konstaterat ar
den storsta fordndringen att lagtexten numera anger att det foreligger en
skyldighet for maklaren att tillvarata bade séljares och kopares intresse. Ar
det da rimligt att krava att maklaren forhaller sig opartisk i stort sett alla
situationer? En viktig aspekt att ha i dtanke ar att det ar uppdragsgivaren,
ofta saljaren, som debiteras for det utférda arbetet och denne tar ofta for
givet att maklaren ser till dennes basta och inte springer arenden at
motparten. Det ligger dven ndra till hands att anta att det hos maklaren finns
en form av lojalitetskansla som kan medfdra en, om dan omedveten, vilja att
tillgodose sin uppdragsgivare. Ett huskdp, eller forséljning, ar sannolikt den
storsta affar en privatperson genomfér och for de allra flesta &r det en
transaktion som endast sker ett par ganger under en livstid. En
fastighetsformedling kan vara komplicerad och medféra langtgdende
konsekvenser for parterna. Det ar darfor av stor betydelse att parterna kan
vanda sig till nagon som besitter de relevanta kunskaperna och kan péataga
sig rollen som formedlare och som bada parter kan kanna fortroende for.
Ldsningen med en opartisk méklare forefaller enligt min mening praktisk.
Fordelen med att endast ha en utomstaende involverad ar att denne kan
skapa sig en omfattande helhetsbild av situationen och alla atgarder som
skall vidtas skots av en person. Zacharias menar, och jag haller med, att det
mojligtvis skulle vara lattare att astadkomma detta resultat om kopare och
sdljare delade pd maklararvodet. Antagligen skulle det &ven medféra att
maklaren inte kande sig bunden till sin uppdragsgivare i lika stor
utstrackning.'®

Situationen med en opartisk méaklare medfér dock att en svar avvagning
maste goras. Maklaren skall, for att anvanda en av Kleinemans termer, vara
"tvd herrars tjanare”.'® Som har konstaterats i framstallningen kan
situationer uppsta dar maklaren forefaller vara klamd mellan tva stolar.
Denne skall till exempel rada kopare av en fastighet att infora
villkorsklausuler i avtalet om kdpet av nagon anledning ar osakert. Sa kan
fallet vara om finansieringen inte ar ordnad till fullo eller om den gamla
bostaden skall saljas. Denna radgivningsplikt ar av vad som framkommit
ovan i princip ovillkorlig vilket innebar att inte ens da saljarna meddelat att
de inte kommer acceptera atergangsklausuler, befrias méklaren fran sin
skyldighet. Detta kan vara svart att forena med opartiskheten gentemot
séljarna som med ratta kan k&nna att méklaren argumenterar for kOparens
béasta.

189 7acharias SVJT 1994 s. 561, s. 564.
190K leineman JT 1997/98 s. 210.
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God fastighetsmaklarsed anses utgdra den évergripande aktsamhetsnormen
och anger ramen for vad som betraktas vara aktsamt beteende. Jag har i
arbetet konstaterat att det inte finns en klar definition av begreppet, syftet
harmed dar att god fastighetsméklarsed skall vara forédnderlig och kunna
utvecklas i takt med att méklarrollen &andras. Det finns dock en del punkter
som utgér en  forutsattning  for god  fastighetsmaklarsed.
Fastighetsméklarlagen har héar en sjélvklar plats. Tillsammans med
forarbetena ar den en utgangspunkt for bedomandet av maklares aktsamhet,
eller oaktsamhet om man sa vill. | lagen anges vilka aktsamhetsnormer
maklaren ar skyldig att ratta sig efter for att undvika att bli
ersattningsskyldig.

Som en féljd av att maklaren skall iaktta god fastighetsméklarsed i allt vad
han foretar sig, stracker sig ansvaret utéver vad som anges i lagen. Maklaren
kan, genom att pata sig att utféra uppgifter eller lamna rad, utoka sitt
ansvarsomrade. | sadana situationer kan det uppsta svarigheter med att
avgora pa vilka grunder méklaren skall hallas ansvarig for skada som
drabbat parterna. Jag anser att det tillitsbaserade ansvaret utgér en andra
norm for faststallandet av god fastighetsméklarsed. Genom att beddma om
agerandet har medfort tillit hos mottagaren kan efterfoljande en beddmning
goras som undersoker om maklaren agerat vardslost. Detta sker lampligen
enligt de for radgivaransvaret sa karaktaristiska mattstockarna metod- och
informationsansvar. Nar det galler att bedéma huruvida tillit foreligger har
jag dock svart att forestalla mig att det skulle uppsta problem i nagon storre
utstrdckning. Maklaren agerar i en roll som i sig sjalv ar fortroendegivande
och kanske dven auktoritér i vissa situationer. Det torde darfor ankomma pa
maklaren att sdrskilt noga poédngtera att han inte har mojlighet, eller inte
avser, att lamna fullt tillforlitlig information. Jag maste dock papeka att jag
inte har stott pa nagra prejudicerande avgéranden som behandlar méklarens
ansvar for handlingar som inte direkt omfattas av lagen.

Syftet med denna framstéllning har varit att utreda grunderna for maklarens
skadestandsansvar och att undersoka vad som anses vara oaktsamt.
Maklaryrkets speciella karaktdr, dar varje uppdrag ar unikt och olika
omfattande, medfér att det & omojligt att ge ett klart svar pa vad som
konstituerar oaktsamhet. Undantaget utgdrs dock av de mer eller mindre
absoluta skyldigheterna som till exempel maéklarens kontrollplikt och
skyldighet att uppratta en boendekostnadskalkyl. Praxis ger hér ett klart
svar. Underlatenhet att utféra dessa plikter medfor, i de allra flesta
situationer, ansvar. Nar jag véljer att beteckna en skyldighet som absolut
skall det inte tolkas som att maklaren har ett strikt ansvar. Det é&r, enligt
FML, alltjamt oaktsamhet som utgdr ansvarsgrund. Det kan, nar det handlar
om ovan ndmnda situationer beskrivas som att det foreligger en presumtion
for att underlatelsen i sig ar oaktsam.

Jag har flera ganger poangterat att utrymmet for en reell culpabedémning
avseende maklarens skadestandsansvar forefaller vara begransad. |
situationer som jag nyss har ndamnt kan man forestélla sig att rena misstag,
till exempel raknefel i en boendekostnadskalkyl, skulle kunna innebéra att
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méaklaren inte halls ansvarig. Detta eftersom &ven en normalt aktsam
méaklare kan bega den typen av fel. Vad som dock slar mig, vilket dven
Brostrom papekar, ar den relativt rika forekomst av arenden dar maklare
helt och héllet har underlatit att utféra dessa skyldigheter.'®* Jag tycker att
det borde vara en forutsattning, dessutom enkelt, for en maklare att
informera sig om vad som géller och pa sé satt undvika ersattningsansvar.

Inom flera omraden anser jag att praxis har rort sig bort fran referensramen
”normalt aktsam méklare”. Mojligtvis kan denna utveckling vara knuten till
de skyldigheter som &r av storst betydelse for parterna. Culpabedémningen
ar i vart fall mycket strang i vissa situationer. Enligt min mening kan den
aven vara oproportionerligt strang. De prejudicerande avgorandena NJA
1991 s. 127 1 och 11 utgor tydliga exempel. Méklaren stélldes i de har fallen
infor en domstol som inte tog hansyn till att séljarna faktiskt sagt att de inte
tdnkte acceptera ett kontrakt med villkorsklausuler, inte heller fastes
betydelse vid att kdparna i det ena fallet meddelat att de sjélva skulle ordna
finansieringen. Vad som dock kan forvana mest ar att det i det forsta
avgorandet ansags finnas adekvat kausalitet mellan den uppkomna skadan
och méklarens agerande. Detta trots att lan skulle ha beviljats pa de
uppgifter maklaren fatt tillgang till om koparen inte, efter kontraktets
ingaende, andrat sina uppgifter. Jag anser att det ar en orimlig bérda som nu
laggs pa maklaren. | synnerhet med tanke pa att han dven maste agera
opartiskt och ta hansyn till bada parters intresse. Detta ar en balansgang som
ar svar att lyckas med.

Annu ett problemomradde & undersokningsplikten, eller snarare
upplysningsskyldigheten. Forarbetena tillsammans med viss praxis har har
skapat ett osékert rattslage. Intentionen var, enligt forarbetena, att maklarens
undersokningsplikt skulle vara sa begransad att det inte uppstod nagon
konkurrens med kdparens undersokningsplikt. Men med tanke pa vad som
anforts under 6.2.5 angaende maklarens utvidgade upplysningsskyldighet
har en viss dverlappning trots allt skett. Utvecklingen ar olycklig sett ur
saval kopares och séljares, som ur méklares perspektiv. Ett klargérande i
form av ett prejudicerande avgorande ar onskvart.

Konsekvensen av att utvecklingen gar mot ett skarpt aktsamhetskrav for
maklarkaren, i enlighet med NJA 1991 s. 127 | och Il samt vad som ovan
sagts, kan bli att maklaryrket kommer att genomga en grundlaggande
forandring. Redan nu kan en tendens skdnjas med de sa kallade
sjalvsaljarpaketen. Tendensen har uppmarksammats av Zacharias som ser
utvecklingen som ett resultat av maklarens utékade ansvar. Sjéalvsaljarpaket
innebdr i princip att saljaren gor den storsta delen av arbetet och att
maklaren bistdr med till exempel upprattande av objektsbeskrivning.’®* Det
vasentliga ar att ett formedlingsuppdrag inte existerar. Pa sa satt undviker
méaklaren det langtgdende ansvaret ett formedlingsuppdrag annars innebér.
En annan ténkbar utveckling &r att maklaren utfor ett komplett

191 Brostrom s. 147.
192 7acharias s. 186.
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formedlingsuppdrag men med den konsekvensen att saljaren far betala ett
hdgre pris dn vad som ar normalt idag. Méklaren skall for att sdkra sig mot
ersattningskrav utfora ett omfattande undersokningsarbete, och dven vara
mycket noggrann med att sékra bevisning som styrker att han har uppfyllt
sina skyldigheter. Detta ar resurskravande bade vad avser tid och pengar.

Jag stéller mig kritisk till en utveckling med sjalvséljarpaket och Okade
provisionskostnader. Syftet med FML &r att i stor utstrdckning skapa en
trygghet for konsumenterna. Maklarna besitter ofta stor erfarenhet och
kunskap som &r ovérderlig for den, ibland, okunnige konsumenten. Genom
att patvinga maklarna ett ansvar dar utrymmet for ett oaktsamt handlande ar
minimalt anser jag att konsumenterna gors en bjorntjanst. Med utsikter om
att en stor del av priset for en forsaljning skall utgéra provision tror jag att
allt fler kommer lockas av att genomfora affaren pa egen hand. Detta ar ett
resultat som inte alla ganger ar 6nskvart. Aven om pengar kan sparas i det
initiala skedet finns risker att problem uppkommer vid ett senare tillfalle
som skulle ha kunnat undvikas om en maklare ansvarat for hela
formedlingen.

Sett i ljuset av vad jag ovan har konstaterat vill jag d&nda framhalla att det &r
onskvart, och rimligt, att méklaren har ett relativt langtgaende ansvar for sitt
agerande. De bistar konsumenter i en komplicerad frdga och dessa bor med
ratta kunna stalla krav pa att maklaren utfor sitt uppdrag med nédvandig
noggrannhet och aktsamhet. Det &r dock lika viktigt att maklarens ansvar
verkligen ar ett oaktsamhetsansvar och att dennes agerande bedéms utifran
hur en normalt aktsam maklare skulle ha agerat.
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