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Sammanfattning

Att kopa hus &r sannolikt den storsta affdr vi gor i vara liv. Det dr darfor det
ar s viktigt att ta reda pd vad som finns bakom fasaden. Som huskopare har
man en undersdkningsplikt. Det innebér att den presumtive koparen &r
skyldig att undersoka huset innan denne koper det, for att konstatera om det
har négra fel eller brister. Ansvaret ligger alltsa pa koparen att ta reda pé sé
mycket man kan om vilket skick huset befinner sig i. Om ett fel upptéicks i
eller utanpa huset nir kontraktet redan ar skrivet, och de rétta dtgérder inte
vidtagits som kdparen dr skyldig att gora, kan man inte rdkna med nagon
erséttning fran siljaren.

En fastighetsmiklare hjilper bdda parterna genom hela affaren. De finns
bland annat for att parterna ska uppfylla sig upplysningsplikt respektive
undersokningsplikt. I mdnga hdnseenden representerar fastighetsmiklaren
parterna i ndgon form, en form av mellanman, vilket ocksa representerar den
stora problematiken. En bdrande grundtanke i Fastighetsmiklarlagen
(1995:400) dr att maklaren dr en opartisk mellanman, fragan ar bara hur en
méklare ska kunna leva upp till detta.

Inledningsvis har jag tagit upp lite allmint om gillande rétt kring
fastighetskopet. De olika parternas roller diskuteras och dess samspel. Den
tredje ’parten”, det vill siga fastighetsméklaren har jag tagit upp till sist. Hér
har en allmén definition av dennes uppgifter kring formedlingsuppdraget
skett. Kérnan 1 arbetet &r den problematik som finns kring erséttning for
fastighetsmédklarens arbete. En diskussion kring detta sker och
avslutningsvis har jag dven féllt in min egen mening kring detta problem.



Inledning

Orsaken till mitt val av @mne &r att jag sedan lite mer 4n ett ar tillbaka har
arbetat med formedling av fastigheter. Forst som méklarassistent men sa
sméningom blev jag registrerad fastighetsmiklare efter att ha fullgjort
utbildningen.

Under denna tid har jag stott pd minga problematiska situationer som en
fastighetsmaklare kan befinna sig i. Kravet i Miklarlagen som innebir att
fastighetsmédklaren ska vara en opartisk mellanman &r inte alltid sa létt att
leva upp till. Som jag ndmner i mitt examensarbete forvéntar sig gérna
sdljaren av en fastighet att fastighetsméklaren ska “hélla med” honom/henne
mest, det &r ju trots allt garen som oftast betalar for formedlingstjénsten.

Ytterligare ett vanligt problem &r provisionen. Hur ska denna bestimmas?
Séljaren vill naturligtvis betala sé lite mojligt for att f4 den hjalp han/hon
behover. I gengild behover fastighetsméklaren fa in pengar sa det tiacker
utgifterna, inte enbart for just denna fastighet.

I mitt arbete har jag darfor ”djupdykt” kring géllande rétt vid
provisionsfragan. Dels tar jag upp i vilken form provisionen kan erlédggas.
Vidare diskuteras nir en fastighetsméklare har ritt till ersdttning och néir han
inte har det. Jag vill genom detta arbete sprida lite ljus 6ver problem som
finns eller kan uppkomma.



1 Fast egendom

All egendom kan indelas i fast eller 16s egendom. Gransen mellan de bada
grupperna kan man se genom bestimmelserna i forsta och andra kapitlet i
Jordabalken'. IJB 1 kap 1 § anges att “fast egendom ir jord” och att “denna
ar indelas 1 fastigheter”.

I2 kap 1 § ségs vidare att till fastighet hor” byggnad, ledning, stingsel och
annan anldggning som anbragts i eller ovan jord for stadigvarande bruk, pa
rot stdende trad eller andra véxter samt naturlig gédsel. Vidare framhalls att
till fastighet hor dven sddan byggnad eller annan anldggning som ar uppford
utanfor fastigheten, om den &r avsedd for stadigvarande bruk vid utdvning
av servitut till formén for fastigheten och inte hor till den fastighet diar den
finns. Med begreppet byggnad avses nistan alla slag av uppbyggda
konstruktioner, exempelvis murar, broar och bathus. Aven lekstuga, vixthus
och uthus ingér bland fastighetstillbehdren.

Vad som dr tillbehor till byggnad” anges 1 JB 2 kap 2 §. Har ségs att fast
inredning och annat som byggnaden blivit forsedd med hor till byggnaden,
om det dr 4gnat for stadigvarande bruk for hela eller del av byggnaden. Med
begreppet stadigvarande bruk menas att det ska finnas en dndamélsegenskap
eller funktionsgemenskap mellan féremélet och byggnaden. Beddmningen
av detta ska ske objektivt. Foremalet ska normalt sett vara till nytta oavsett
vem som &ger eller utnyttjar fastigheten. En hel del exempel ges i lagtexten:
hiss, ledning for vatten, virme, ljus eller annat med kranar, kontakter,
viarmepanna, element, kamin, kakelugn, markis och nyckel.

Utvecklingen gar vidare och vad som ér tillbehor till byggnaden fordandras
hela tiden. Idag ér till exempel en inbyggd diskmaskin s& vanligt
forekommande att det kan sdgas vara byggnadstillbehdr. Likasa har
centraldammsugaranléggning ansetts vara byggnadstillbehor dé den ér
avsedd for stadigvarande bruk och huset har en hog inredningsstandard. For
tjugo ar sedan var dessa tvé ting inte alls byggnadstillbehdr, dd de inte
normalt forekom i hemmet.

Det viktigaste villkoret som lagen stiller dr att fastigheten och tillbehdren
till fastigheten Ags av samme #gare’. Problem kan uppsté dé det ar fragan
om avbetalningskop och dganderittsforbehall enligt 5 § nimnda lag.
Vanligtvis dr ett foremal som kopts pd avbetalning séljarens egendom till
dess att full betalning erlagts. Vid avbetalningskop gor alltsa siljaren ett
dganderittsforbehall, vilket borde leda till att egendomen inte anses som fast
egendom forrdn full betalning skett. Om sé vore fallet skulle det leda till
osédkerhet for koparen av en fastighet, vad ingér egentligen? Exempelvis om

! Jordabalken anges i fortsittning JB i Iopande text.
> NJA 1996 s 139
PJB2kap 4 §



en panna kopts péd avbetalning skulle denna utgora 16s egendom och inte
folja med kopet av fastigheten. Detta har lett till att det 1 lag har fastslagits
att foremal, som kopts med dganderittsforbehall, likval ska betraktas som
fast egendom och inga i kopet vid forséljning av fastigheten, vilket framgar
avJB2kap 5§ 1 st.



2 Och vad ar los egendom?

Allt, som enligt bestimmelserna i Jordabalkens forsta och andra kapitel inte
ar att hinfora till fast egendom, dr att anse som 16s egendom. Exempelvis
kan 16s egendom vara husgerdd, mobler, smycken, bilar, kldder och
matvaror, allmént kallat 16sore. Vidare dr byggnad som uppfors pa annans
mark ocksé 16s egendom, det vill sdga exempelvis hus péd arrenderar mark.
Aven aktier, obligationer, bankbdcker, skuldebrev, mynt och sedlar ses som
16s egendom.

Ett foremél av 16s egendoms natur kan givetvis forlora denna egenskap och
bli en del av fast egendom eller ett tillbehor till densamma. Om dgaren av ett
hyreshus till exempel koper in en tvittmaskin och installerar denna i
fastigheten, gér tvittmaskinen fran att vara 16s egendom till att bli ett
tillbehor till den fasta egendomen.

Om det vid ett fastighetskdp rdder minsta tvekan om vad som kan vara
tillbehor till den fasta egendomen bor det sérskilt anges vilken egendom som
foljer med kopet. Nér parterna gemensamt besiktigar fastigheten och dess
byggnader kan parterna ldmpligen gd igenom vad som skall inga respektive
undantas fran kopet. Ofta uppstér tvister om spisar, kylskap, heltickande
mattor, virmekaminer, tvittmaskiner, frysboxar, lekstugor, stegar och
sopkérl, om dessa foremadl ir att ses som fast eller 16s egendom. Dessa
tvister kan l4tt undvikas genom att sd noggrant som mojligt ange i
kopehandlingen vad som ska ingi.



3 Koparens undersokningsplikt

Lagen forutsitter att koparen gor en noggrann och ingédende undersdkning av
egendomen. Manga ginger kan det vara lampligt att koparen tar hjélp av en
fackman. Detta dr ndgot som séljaren bor ha full forstdelse for. Som sdljare
bdr man upplysa om fel och brister pd egendomen. Sérskilt allvarligt &r det
om siljaren undanhéller eller doljer sddana fel som han kénner till och som
kdparen inte utan vidare latt kan uppticka. Att upplysa om fel och brister
syftar naturligtvis till att s& langt som mgjligt undvika att diskussioner
uppstar i efterhand om egendomens egentliga skick.

Nir det giller fast egendom &r det sérskilt viktigt att undersoka egendomen.
Lagen séger att koparen ska utfora en sddan undersokning som &r ’pakallad
med hénsyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos
jamforliga fastigheter samt omstdndigheterna vid kopet”. Lagens
utgéngspunkt r att fastigheten overtas som den faktiskt ar eller med andra
ord att alla fastigheter sdljs 1 befintligt skick. Det betyder att koparen
allvarligt bor anstrénga sig for att sa 1angt mdjligt ta reda pa fastighetens
fysiska beskaffenhet. Normalt ingar dock inte att kdparen maste gor ingrepp
eller averkan i byggnaden. Sddant fér inte heller ske utan sédljarens
medgivande.

Koparen har inte rétt att efter kopet, nér kopekontraktet skrivits under av
bdda parter, gora séljaren ansvarig for sddana fel eller brister som kunde ha
upptéckts eller misstinkts vid den undersokning som gjordes eller som
skulle ha gjorts. Undersokningsplikten innefattar att noggrant och
omsorgsfullt se pa allt som dr mojligt att se pd. For att undersoka morka
utrymmen ska koparen alltsd anvinda ficklampa. Att lyfta pd mattor och
gardiner fOr att titta pa ytskiktet pa golv och véggar ingar i
undersokningsplikten. Utrymmen i grund, kéllare, pd vind och som inte &r
bostadsutrymmen ska ocksa inspekteras.

Aven fasaden och yttertaket omfattas av kdparens undersdkningsplikt.
Naturligtvis ingér i denna plikt att inspektera eventuella 6vriga byggnader pa
fastigheten liksom andra anldggningar, till exempel brunnar for vatten eller
avlopp. De fel och brister som kunde/borde ha upptéckts av kdparen kan
sdljaren inte goras ansvarig for.

Annu viktigare ir manga ginger att kdparen uppticker ndgot som kan tyda
pa fel eller brister, vilket da ska utredas ndrmare. Som exempel kan ndmnas
att en fuktfliack i sig inte behdver vara ett fel, men det kan vara ett tecken pé
ett bakomliggande eventuellt fel. Det ligger da i kdparens
undersokningsplikt att ndrmare forvissa sig om vad fuktflacken beror pa.
Normalt kan sdljaren ndmligen inte goras ansvarig for fel som orsakat
fuktflacken, oavsett vad felet egentligen dr, om koparen underlétit att
undersdka den bakomliggande orsaken.



Det finns inte nagot egentligt krav pa att undersékningen ska utféras av
fackman. Kravet dr istéllet att den som undersoker egendomen ska dra de
slutsatser som en allmédnt omdomesgill, noggrann och forsiktig person skulle
dra av det som kunde/borde ha iakttagits. Ibland, och sédrskilt om det
uppkommit anledning att misstdnka mer allvarliga fel, kan det vara klokt att
anlita ndgon som yrkesmassigt utfor besiktningar. Fastighetsméklaren kan
inte, eller har inte till uppgift att, utféra undersokningen for kdparen rakning,
bland annat beroende pd miklarens lagstadgade skyldighet att vara opartisk
mellan kdpare och séljare.

Foljderna av att inte fullt ut genomfora undersokningen kan egentligen
beskrivas som ett medvetet risktagande fran koparens sida. Om detta
risktagande ar stort eller litet kan inte generellt bedomas. Den bedomningen
maste den blivande koparens sjilv gora. I sddana fall dér séljaren konkret
garanterat eller utfdst ndgon om fastigheten behover det som omfattas av
utfastelsen inte inspekteras i just detta hinseende. Eventuella garantier eller
utfastelser fran siljarens sida kan 1 vérsta fall komma att behova bevisas.
Om koparen tanker gora ny-, till- och ombyggnader ar det viktigt att ta reda
pa vad som géller enligt planbestimmelserna, vilket kommunen kan hjélpa
till med.



4 Saljarens upplysningsplikt

Séljaren har inte nagon generell upplysningsplikt motsvarande koparens
undersokningsplikt. Avgorande for bedomningen om ett faktiskt fel ar
relevant eller inte 4r om felet 4r mdjligt att upptécka. Endast om felet dr dolt
ar det relevant. Trots det kan man &nda sdga att séljaren har en
upplysningsplikt s till vida att han kan bli skadestdndsskyldig for de dolda
fel han kant till eller borde kdnna till, men inte upplyst kdparen om. Detta
foljer av koparens ritt till skadestdnd pd grund av séljarens forsummelse.

Om ett fortigande av ett fel dessutom innefattar svikligt forledande eller
annat ohederligt forfarande gér siljaren dven miste om ritten att dberopa att
kdparen inte uppfyllt sin undersdkningsplikt. Det ligger saledes i sdljarens
eget intresse att han upplyser koparen om de fel han kénner till eller
missténker finns. Ett fel som pétalats av séljaren &r inte dolt och kan sdledes
inte aberopas av koparen.

4.1 Om sa kallade ”dolda fel”

Med “’dolda fel” menas séddana fel eller brister i fastigheten, som koparen vid
kopets ingaende, inte kénde till och inte heller borde ha missténkt. Felet
borde inte ens ha anats vid undersékningen.

For att en séljare ska ha ett ansvar for ett dolt fel krdvs dessutom att felet
innebdr att fastigheten avviker frdn vad kdparen med fog kunnat forutsétta
vid kopet. Det betyder att fraigan om byggnadens alder och anvandningssétt
ofta far avgorande betydelse vid bedomningen om det dolda felet ocksé &r
ett fel, som séljaren har ansvar for. Med andra ord far kdparen gora en
beddmning av den tekniska och ekonomiska livsldangden hos byggnadens
olika delar och installationer. Som exempel kan kdparens knappast rdkna
med att en tjugo ar gammal oljepanna dr felfri utan normalt forsta att pannan
ndr som helst behover ersittas med en ny.

Det ar ocksé viktigt att inse att séljarens ansvar for dolda fel inte omfattar
den standardforbéttring som kan bli f6ljden av att koparen maste reparera
eller gora ett utbyte. Det dr inte meningen att kOparen ska fa en béttre
fastighet 4n vad man ridknat med vid kopet. I praktiken kan man siga att den
typ av dolda fel som séljaren slutligt har ansvar for 1 forsta hand ar brister 1
byggnadens konstruktion eller utférande (till exempel byggfusk).



5 Rattsregler kring kopeavtalet

For att ett kop av fastighet, tomtritt eller bostadsritt ska bli giltigt krdvs att
vissa formkrav dr uppfyllda. Det viktigaste formkravet &r att ett kop blir
gillande forst ndr samtliga séljare och kopare undertecknat kpekontraktet.
Innan detta skett foreligger ingen som helst réttslig bundenhet. Ett muntligt
eller skriftligt 16fte att sdlja eller anbud att kdpa géller alltsa inte, endast ett
kopekontrakt som undertecknats av samtliga parter skapar ett giltigt avtal.
Nir ett giltigt, formriktigt kop kommit till stdnd, ar det bindande for bagge
parter. Det gar alltsé inte att ensidigt “ngra” ett avtal. | sammanhanget ska
papekas att det dr dgaren som sjélv slutligen helt och hallet bestimmer om
han ska sdlja, pa vilka villkor han i sa fall ska sélja och till vem han ska
sdlja.

For fastigheter giller att bestimmelser som innehéller villkor for kopet och
som darmed héller detta ’svdvande” maste tas in i kdpekontraktet for att de
ska gilla®. Detta giller dven villkor rérande inskrinkningar i ridighet och
hemulansvaret. En vanlig situation dr att koparen vill sdtta som villkor for
kdpet att han beviljats lan for att kunna finansiera kopet. Andra villkor som
kan férekomma &r att kdparen far overta vissa lan, att han far sin gamla
bostad séld eller att han fér 14ta en fackman besiktiga fastigheten etc. For
sdljarens del kan villkoren handla om att han vill kunna kdpa annan bostad
att flytta till.

Denna typ av villkor ska alltsa vara inskrivna i kopekontraktet for att gélla.
Ofta brukar en viss sista dag anges till vilken villkoret ska gélla. Orsaken till
detta dr att motparten inom rimlig tid ska veta om kdpet ar géllande eller
inte. Frdgan om svivarvillkor ska forekomma eller inte dr en del av
forhandlingen mellan parterna, méklaren &r skyldig att rekommendera en
kopare att begira ett sddant forbehall om kdparen &dr beroende av att lan
beviljas eller fir Gvertas. En séljaren kan vilja mellan en kdpare som kriaver
till exempel laneforbehéll och en annan kdpare som inte har det kravet,
véljer antingen den senare kOparen om avtalet i Gvrigt ér lika.

4 Jordabalken 4:3
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6 Kopare — saljarerelation

Som konstaterats uppkommer en bindande kdpehandling forst da bada parter
undertecknat den. For ovrigt ska den uppfylla de krav som stélls i 4:1
Jordabalken. Kopehandlingen ska d& innehélla en uppgift om kopeskilling
och forklaring av siljaren att egendomen dverlates pa koparen. Hiarnést kan
fragor uppsta kring hur man ska faststilla vad som géller mellan parterna.
Forutom de villkor som skriftligen tas med forekommer ofta muntliga
overenskommelser vid sidan av kopehandlingen. Dessa brukar 19sas genom
avtalstolkning utan storre svarigheter.

I vissa fall forekommer dock inga skriftliga eller muntliga avtal. D4 tvingas
man anvinda dispositiva eller tvingande regler’ for att bestimma vad som
giller. Ett vanligt problem kan vara vad som ska hora till fastigheten och
vad siljaren far ta med sig. Detta &r ganska enkelt 16st med hjélp av
dispositiva regler om tillbeh6r’. Naturligtvis finns det en mingd andra
dispositiva och tvingande regler som kan vara tillampliga just i det aktuella
fallet. Kopare och séljare har de grundldggande skyldigheterna och
rittigheterna for att ett skifte ska kunna genomforas. Forst ska
kopeskillingen erldggas av koparen pa ratt tid och sétt. Skulle inte detta ske
har sdljaren full ritt att hilla inne med sin prestation det vill sdga
avflyttning. Sdljaren ska avtréda fastigheten pa tilltridesdagen samt
medverka till att koparen far lagfart. I detta fall kan kdparen ha rétt att hélla
inne med betalningen om séljaren utan skil vdgrar tilltrdde eller vagrar
underteckna kdpebrevet. Annars kan dven skadestdnd och havning kan i
vissa fall bli aktuellt enligt 13 § Jordabalken.

Tilltridet dr mycket viktigt for bada parterna, inte bara genom att
nigon flyttar ut och den andra in. Denna dag ér brytningspunkten vid
fordelning av kostnader. Naturlig avkastning’ av fastigheten som
mognar innan tilltridet tillfaller siljaren och efter tilltridet ir det
koparens. D4 det giller skogsavverkning fir séiljaren bara avverka for
husbehov det vill siiga att han inte har ritt att avverka hela skogen om
sd inte nimns i kopehandlingen.

Nir det giller civil avkastning® av fastigheten giller att dessa ska fordelas
mellan parterna. Hér har forfallodagen ingen betydelse utan det som beldper
pa tiden fore tilltradet tillfaller sdljaren och harefter koparen. Med detta
menas att kdparen ska redovisa det som beldper pa tiden innan tilltradet till
sdljaren, dven om forfallodagen ar efter tilltrddet. Naturligtvis géller det
samma om forskottsbetalning skett till sdljaren pa ndgot som beldper pa

> Jordabalken 4 kap 10-27 §§ - dispositiva. 4 kap 11-19¢§§- tvingande i niringsidkar-
konsumentrelationer.

% Jordabalken 2 kap

7 Exempelvis frukt och groda.

¥ Exempelvis hyror och arrendeavgifter.
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tiden efter tilltrddet’. Samma princip giller vid fordelning av kostnader for
fastigheten'’.

Vid dnnu ett tillfélle &r tilltrddet intressant, den sa kallade faredvergangen.
Innan tilltrddet star sédljaren ansvaret for om fastigheten skadas eller
forsdmras, exempelvis att forsékring finns som géller fram till
tilltrddesdagen. Nér fastigheten byter dgare gar samtidigt faran dver pa
koparen. Detta kan inte pa nagot sétt fordrojas genom att koparen inte
tilltrader fastigheten 1 tid eller genom att inte betala. Skulle dock en
vadaskada uppsta innan tilltradet och skadan ar av allvarligare art kan
koparen eventuellt hdva kopet eller krdva avdrag pa priset alternativt
skadestand'".

? Jordabalken 4:10 2 st
19 Jordabalken 4:10 3 st
! Jordabalken 11:2
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7 Fel eller brister

Fel 1 koprittslig mening &r en avvikelse frén en standard pd kdpeobjektet,
som k&paren har ritt att krdva. Den standard som kan krivas kan bestimmas
pa tva olika sitt, beroende pa om det framgar av avtalet eller inte. Om svaret
ges av avtalet, eller forhandlingarna kring avtalet, 4r detta en konkret
standard. Avviker objektet hérifrén talar vi om konkret fel.

Har ndgon konkret standard inte avtalats far man forsoka att pa ett mera
objektivt sitt faststélla vilken standard kopeobjektet ska ha, genom en
abstrakt bedomning. K&peobjektet ska halla en standard som en kopare 1
storsta allménhet har anledning att férvinta sig med héansyn till en byggnads
alder och liknande, en abstrakt standard eller en objektivt bestimd standard.
Da detta bestdms ser man dels till vad en genomsnittlig kdpare normalt kan
forvénta sig. Bade kopar- och siljarintressen maste tas hansyn till i detta fall,
1 motsats till konkret standard da parterna sjdlv tagit stéllning. En avvikelse
fran en abstrakt faststélld standard kan kallas for abstrakt fel.

Om en tvist uppstar mellan kopare och siljare huruvida fel foreligger eller
inte, dr det i1 forsta hand avtalet som fér vigleda dem. Eftersom felreglerna i
4 kap JB 1 allménhet &r dispositiva kan parterna fritt bestimma vilka
egenskaper kopeobjektet ska ha. Gar det att faststélla den ovan nimnda
konkreta standarden, blir nista steg att jimfora verkligheten med avtalet.
Skulle avtalet helt sakna konkret standard gir man vidare till reglerna om
abstrakt standard.
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8 Konkreta fel

Da det giller faststdllandet av konkret standard 4r det inte enbart vad som
avtalats skriftligen eller muntligen. Det kan handla om uppgifter i
annonsering, skriftvaxling, muntliga uppgifter i samband med koparens
undersokning eller under forhandlingarna. 14:19 1 st JB tas tva skilda
feltyper upp, dels konkreta fel rorande alla typer av egenskaper, fysiska och
rittsliga, dels faktiska fel. Det som é&r av intresse &r frimst om fastigheten
inte 6verensstammer med vad som foljer av avtalet. I detta fall har koparen
réitt till avdrag pa kopeskillingen eller hdva kopet enligt 12 § ndmnda lag. Ett
sdtt att bestimma den konkreta standarden pa dr att fastigheten foljer de
garantier och enuntiationer som getts.

8.1 Garanti

Nar en sdljare garanterar nagot, skriftligen eller muntligen, ar detta ett klart
fall av konkret standard. Exempelvis kan det handla om att sdljaren
uttryckligen garanterat att bygglov finns pa en speciellt uppford byggnad, att
boytan #r ett visst antal kvadratmeter. Aven om inte garantin star skriftligen
med i avtalet, kan den ses som en viljeforklaring dér sédljaren underforstatt
atar sig ett ansvar for att uppgiften ar korrekt. En garanti kan gélla bade
fysiska, rdttsliga och andra egenskaper. Skulle det visa sig att uppgiften
sédljaren givit inte ar riktig dr det ett konkret fel. Pafoljder till konkreta fel
kan vara ritt till prisavdrag eller hdvning av kop enligt 4:19 1 st JB, som
dels hinvisar till 4:12 JB, da det avtalade vanligtvis inte innehaller ndgot om
pafoljder, vilket i vissa fall kan kombineras med skadestand.

8.2 Enuntiationer

En enuntiation foreligger dé sdljare lamnat preciserade uppgifter om
fastigheten, utan att for den skull uttryckligen ha garanterat nagot. Allmént
sett bor uppgiften vara dgnad for att inge tillit samt att koparen utgétt frén att
fastigheten har den goda egenskapen eller saknar den déliga. Skulle ddremot
kdparen inte tagit uppgiften pa allvar bor uppgiften inte fa verkan som
enuntiation.

Problematiken ligger i att faststilla nir en uppgift blir en utfastelse. Allméant
lovprisande, dir uppgifterna ar allmént hallna saknar koprittslig betydelse.
Uppgiften ska vara preciserande och verkligen séga nagot om fastigheten.
Exempel kan vara att sdljaren sdger att han nyligen lagt om dréneringen
kring huset, vilket d& kan ses som enuntiation. Ytterligare ett fall kan vara
da séljaren sagt att denne tycker vattnet dr bra. Det har visats 1 ett réttsfall att
denna uppgift inte var tillricklig, i samband med att koparen hade
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uppmirksammat att vattnet leddes till brunnen via ett stort, Sppet dike'?. Det
kravs inte enbart att uppgiften varit preciserad, koparen maste dven visa att
uppgiften inverkat pa kopet och att kdparen inte kunnat enkelt upptdcka
nagot som talar mot uppgiften.

2NJA 1978 s 301
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9 Abstrakta fel

Oversiktligt brukar denna kategori delas in i tre delar, rittsliga fel,
radighetsfel och faktiska fel. D4 det saknas héllpunkter i avtalet géller det att
forst se vilken typ av problem kdparen har. Eftersom problemen inte kan
avverkas i en enda kort lagregel, finns det flera olika regler i 4 kap JB.

9.1 Rattsliga fel

Da koparens mojligheter att réttsligt forfoga dver fastigheten ar begrénsad
kan ett réttsligt fel anses foreligga. Exempelvis kan det handla om brist i
dganderitten eller att fastigheten besvéras av pantritt som inte kdparen
kénde till eller borde kénna till.

9.1.1 Lagfartshinder

Ett rattsligt fel foreligger dé det finns ett bestdende lagfartshinder, som beror
pa séljaren, enligt 4:15 1 st JB. Lagfarten kan ha blivit avslagen eller vilande
for att kdparen ska kunna dberopa nimnda paragraf. En forutséttning for att
regeln ska bli tilldmplig &r att parternas avtal i sig ar giltigt. Ett av de
vanligaste fallen 4r dé siljaren inte 4r ritt dgare””. KSparen far inte pa nigot
satt haft vetskap om lagfartshindret, da felet inte blir relevant. Om felet
déremot &r relevant far kdparen hdva kopet om felet dr vésentligt och ritt till
skadestand kan bli aktuellt.

9.1.2 Inteckning

Det kan dven bli fragan om felaktig inteckningsbelastning enligt 4:16 JB.
Det ar viktigt att inteckningsbelastningen blir ordentligt utredd vid en
fastighetsoverlatelse, vilket normalt sker genom en avridkning mellan
parterna. Skulle det visa sig att fastigheten ar intecknad till ett hogre belopp,
och pantbreven inte 6verldmnats, ar det nddvindigt for kdparen att gardera
sig mot eventuella framtida krav, till exempel om den saknade inteckningen
ar beldnad. K6paren har da rétt att innehalla s& mycket av kopeskillingen,
som kan komma att utga ur fastigheten pa grund av den oférutsedda
belastningen. Ordnar séljaren upp inteckningsbelastningen, genom att
exempelvis ldamna dver det saknade pantbrevet, upphdr kdparens rétt att
halla inne beloppet.

Pantbrevet kan vara pa ett hogre belopp dn det som aterstér att betala for
koparen, da sédljaren inom en manad efter tillsdgelse fran koparen maste
betala mellanskillnaden. Skulle detta inte ske har koparen rétt att hdva kopet

" Prop 1970:20 del B 1 s 196
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och fa skadestand. Detsamma géller ocksé da inteckning 1 den 6verldtna
fastigheten dven avser annan fastighet, gemensam inteckning.

9.1.3 Annan rittighet

Besviras fastigheten av rittighet, nyttjanderatt, servitut, ratt till elkraft eller
liknande'®, utan att kdparen kinner till detta, har koparen ritt till avdrag pa
kopeskillingen eller hdvning av kopet om skadan &r av vésentlig betydelse.
Koparen kan dven ha ritt till skadestdnd. Talan om hidvning ska vickas inom
ett ar fran tilltrddet. Har séljaren handlat grovt vardslost eller i strid mot tro
och heder géller emellertid inte denna tidsbegrénsning. Dessa regler géller
dven om det visar sig att annan &n séljaren har dganderitten till byggnad
eller annat fastighetstillbehor.

9.2 Radighetsfel

Radighetsfel innebar att koparen pa grund av offentlig myndighets beslut
inte forvarvat den radighet over fastigheten, som han hade skal att tro.
Observera att det maste vara myndighetsbeslut som giller just den kopta
fastigheten eller en viss fastighetsgrupp vari den ingér. Det kan handla om
byggnadsforbud inom det omrade dar fastigheten ligger eller om byggnaden
uppforts utan lov och maste rivas. Ténk pa att en byggnad uppfoérd utan lov
inte ensam leder till att 4:18 JB ér tillimplig. Det krdvs ocksa ett beslut om
rivningsforeldggande da regeln talar om begréansningar pa grund av
myndighets beslut. Naturligtvis ser man till vad kdparen kéant till om
myndighetsbeslutet, god tro géller. Om séljaren inte ként till beslutet saknar
betydelse. Beslutet ska foreligga vid kopet och om beslutet kommer efter
kopet ér det inte fraga om nagot radighetsfel. Undantagsvis kan det dven
gélla beslut som meddelas kort efter kopslutet. Detta kan endast bli aktuellt
om det var alldeles klart att beslutet skulle komma att meddelas.

Mojligheterna som koparen har dr att f4 avdrag pa kopeskillingen och
ersdttning for skada. Om radighetsinskridnkningarna ar av visentlig
betydelse kan koparen dven héva kopet. En sddan talan méaste vickas inom
ett ar fran tilltradet. Om sédljaren har handlat svikligt férlangs tiden for
havningsritten. Dessa rittigheter och skyldigheter géller inte inskrankningar
som foljer av lag eller forfattning, exempelvis strandskyddet enligt
naturvardslagen som hindrar kdparen fran att bygga det hus som var tinkt.
Koparen dr skyldig att kdnna till dessa bestammelser, det vill sdga
rattvillfarelse fritar inte.

“JB 4:17 Sidan 17 av 16
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9.3 Faktiska fel

Om fastigheten avviker frén vad kdparen med fog kunnat forutsitta vid
kopet foreligger ett faktiskt fel. Har utgdr man fran en normal standard pa
kopeobjektet, som 1 sig ar unikt. Problemet ligger alltid 1 vad som anses vara
normalt i just det fallet da standarden varierar avsevirt. Normal standard
paverkas av en méngd olika faktorer, dédribland vilken typ av fastighet det
handlar om. Det &r alltsa mycket svért att definiera vad ett faktiskt fel
egentligen ér.

For att standarden ska ga under” det normala krdvs ganska stora avvikelser
fran vad som forutsattes. En tumregel enligt Folke Grauers'” bor vara att
avvikelsen har en inverkan pa fastighetens marknadsvirde for att
overhuvudtaget kunna réknas. Skulle en sddan avvikelse finnas kan képaren
trots allt ha problem att géra den géllande, som ett faktiskt fel. I de flesta fall
faller felet helt enkelt under koparens undersokningsplikt.

Viktigt att veta dr att avvikelsen ska foreligger vid kopet, det handlar alltsa
inte om nagra foljdskador som har uppkommit efter kopet. En foljdskada
kan koparen endast fa kompensation for om séljaren varit vardslos. D4 blir
séljaren skadestandsskyldig.

' Folke Grauers, Fastighetskopet, Upplaga 15, Lund 2001.
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10 Maklarrattens historia

Att folk sedan linge anvint nagon form av mellanman vet vi'®. Oftast vad
det aktuellt da frimmande kopmén var i landet for att sélja och kopa ting.
Det fanns dé personer som bland annat hjilpte till med att tolka, vilket var
en tidig form av mékleri, visserligen i annan form é&r just fastighetsméklare.
Utvecklingen var som storst i antikens lander d4 formedlarna dven hjilpte
till med ingéende av dktenskap. Under en period i vér historia da en stor
folkvandring bréts ut avstannade méklarréttens utveckling. Under senare
delen av medeltiden utvecklades ett mer avancerat méklarstind med
maklarratt pa grund av den livliga handeln som uppstod. D4 folk hade
forflyttat sig dver stora delar av vérlden flot nya inslag in 1 méklarrétten.
Som ndmndes ovan &r det viktigt att veta att denna rétt inte har ndgon
anknytning till dagens fastighetsméklarritt, det handlade om en annan form
av formedling.

Under 1300- och 1400-talet hade méklarritten flutit in i stadslagar och
sarskilda ordningar. Nu hade méklaren ofta en offentlig funktion och fick
avldgga ed for att fa utdva sitt &mbete. I vissa situationer hade till och med
miklartvang uppkommit vilket medforde att parter inte fick tréffa avtal
direkt med varandra. Miklarna skulle vara opartiska och fick inte bedriva
egenhandel. Vid denna tid var parterna normalt sett skyldiga att betala
hélften vardera av miklararvodet.

Aven i Norden anviindes miklare i handeln med utlandet. De ildsta nordiska
miklarna och miklarinstitutionerna ar frdn mitten av 1600-talet. Hér ser vi
ocksa att avldggande av ed och att inte bedriva egenhandel ar viktigt.
Hederlighet slog igenom 6verallt och s& smaningom kriavdes ocksa att
maéklaren skulle ha genomgatt ett sdrskilt kunskapsprov. Mékleri skulle ske
inom givna normer, med detta menades att formedlingen skulle ske pa den
egna orten och bara avse transaktioner mellan handelsmén som hade
kunskap eller tillstdnd att driva handel. Vid denna tidpunkt var omséttningen
av fast egendom véldigt liten varfor inga rena fastighetsméklare fanns.

De éldsta mdklarlagarna som finns ér fran 1720 och undertecknades av
Fredrik I. Hér sades delvis att det var handelsmin och vixlare i staden som
skulle utse miklare med hinsyn till deras flit och skicklighet. Ar 1853 kom
en ny miklareordning. Redan vid denna tid var miklaren ekonomisk
ansvarig for skada och forlust. Vidare hade méklaren tystnadsplikt och var
strangeligen forbjuden att delta i eller driva egen handel. Arvodet togs ut i
form av procent vid forsdljning av fast egendom och berdknades pé
forsdljningssumman.

50U 1981:102
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Kontinuerligt kom de nu nya lagstiftningar 1 Sverige pa maklarrittens
omrade. Att separat reglera yrkesméssiga fastighetsmiklare vicktes forst
1921 genom en skrivelse fran Svenska egendomsmaéklarforeningen. Detta
var en sammanslutning av méklare som bildats tva ar tidigare. Regleringarna
kom i mangt och mycket, det var stindiga kompletteringar och utfyllnader.
Ar 1974 tillkallades sakkunniga for att utreda under vilka forutsittningar
yrkesmaéssig fastighetsformedling skulle fa bedrivas. Inte forrdn 1981 hade
man 1 stort klart for sig hur gillande ritt borde se ut inom maéklarrétten.
Denna lag géllde tills 1995 da den idag aktuella lagen kom till.
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11 Fastighetsmaklarens roll

Enligt miklarlagen géller att det endast &r en registrerad fastighetsméklare
som yrkesméssigt fir formedla forséljning av fastigheter med mera.
Registrering sker hos Fastighetsmiklarndamnden, som r en statlig
myndighet. Bland kraven for att f4 vara en registrerad fastighetsméiklare
finns en skyldighet att ha en ansvarsforsékring. Forsidkringen ska, enligt
maklarlagen, ticka eventuell skada, som en fastighetsmiklare kan fororsaka
sina kunder genom forsummelse 1 affdrens handlaggning.

Ett formedlingsavtal blir géllande nir det undertecknas av uppdragsgivaren
och en fastighetsméklare. I samband hirmed gor méklaren en genomgéang av
egendomen dé det bland annat antecknas ett antal viktiga uppgifter om
egendomen. I allménhet diskuteras fridgor om fastighetens belaning och om
sdljaren har handlingar som ror fastigheten och som kan ge ytterligare
information. Det underlattar for maklaren om séljaren har plockat fram
lanehandlingar, ritningar, taxeringsbesked, det gamla kopekontraktet,
kvitton pa renoveringar och andra handlingar, som sdljaren anser vara
intressanta for bedomningen av sitt hus.

Enligt fastighetsmiklarlagen ska en beskrivning av egendomen upprittas av
méklaren som spekulanterna ska kunna ta del av. Beskrivningen ska
innehélla vissa uppgifter som maste finnas med. Objektsbeskrivningen
bygger dels pé uppgifter frin offentliga register och dels pa uppgifter som
sdljaren kan ge om fastigheten. Vanligtvis innehaller beskrivningen ocksa en
del allmén information, till exempel rumsfordelning, maskinell utrustning,
geografi, foto och ritningar.

Sérskilt viktigt dr att fastighetsmiklaren enligt méklarlagen har skyldighet
att uppmana séljaren att limna information om eventuella fel och brister
som denne kinner till om egendomen eller som misstanks kan finnas. Néar
det géller fastigheter sker det oftast genom att fastighetsmiklaren ber
sdljaren fylla i en sérskild fragelista. Syftet med detta dr att komma sé rétt
som mojligt 1 prisdiskussionerna och inte minst att efter kpet undvika
tvister om fastighetens skick.

Niér denna beskrivning dr uppréttad oversdnder méklaren den till séljaren for
att kunna rétta till eventuella felaktigheter. Det dr viktigt att beskrivningen
blir korrekt dd den kommer att ingé i det underlag som bestimmer en
eventuell kopares kdpbeslut. Alltfor ofta uppkommer tvister mellan kopare
och séljare av den enkla anledningen att sdljaren i samband med avflyttning
tar med sig foreméal som koparen anser ingar i kopet.

Fastighetsmiklaren hjdlper sédljaren att berékna skatten pa den reavinst som

kan uppsté vid forséljningen. Vidare medverkar méklaren i forhandlingar
mellan sidljaren och kdparen om pris och andra villkor, upprittande av
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erforderliga handlingar for 6verlatelsen, exempel kopekontrakt, kopebrev
och likvidavrakning.

En méklares erséttning for arbetet utgar normalt som provision. Det typiska
for provisionsersittningen ar att méklaren fér full ersittning nér han lyckas,
men ingen erséttning alls nir hans arbete inte lett till ndgon affar.
Provisionen bestdams till viss procent av kopeskillingen. Procenttalet &r olika
for olika slags egendom (villor, fritidshus, bostadsritter). Om kopeskillingen
ar relativt 1ag utgdr en minimiprovision. Méklarens ratt till provision
uppkommer nér

e avtal om formedlingsuppdrag har ingatts
e maiklaren har anvisat koparen
e {Orséljning har kommit till stand.

Fragan om avtal om formedlingsuppdrag har ingétts dr som regel
okomplicerad. Med anvisning av kdpare menas, forutom en direkt
anvisning, dven indirekt anvisning. En indirekt anvisning kan vara ett fall
dar méaklarens skyltning av fastigheten, eller annan marknadsforingsatgird
som vidtagits, fatt en kopare att ta direkt kontakt med siljaren utan att gi via
fastighetsmaklaren.

Om flera méklare haft uppdrag att férmedla en fastighet blir det normalt den
maklare som forst anvisat den slutlige kdparen, som har rtt till provisionen.
Det kravs dock ett visst matt av orsakssamband mellan den méklarens
anvisning och det sedermera ingangna kopet. Normalt medverkar miklaren
naturligtvis med upprittandet av kopekontraktet och dérvid ér det tredje
villkoret uppfyllt bland provisionsforutséttningarna.

Ibland viljer en sdljare, efter det att en direkt eller indirekt anvisning av
spekulant skett, att sjdlv eller genom annan dn méaklaren skota
prisdiskussionen och upprittande av kopehandlingar. Detta paverkar inte
den miklares, som anvisat koparen, rtt till provision. Har méklaren anvisat
den slutlige kdparen och ett kopekontrakt pa grund av detta kommer till
stdnd mellan sédljaren och kdparen utan att miklaren medverkat till detta, har
denne dnda ritt till provision. Viktigt att papeka &r att en méklare inte med
bindande verkan kan lova en spekulant att denne skall fa kdpa en viss
fastighet. Maklaren ska i1 forekommande fall klargora att det alltid ar sdljaren
som slutligen avgdr vem som blir kopare.'”

Da det géller miklarens felansvar finns en del regler som styr dven detta.
Fastighetsméklaren kan bli skadestandsskyldig mot séljaren eller koparen
om han uppsdtligen eller av vdrdsloshet dsidosdtter sina forpliktelser'®.

Enligt lagen har fastighetsmiklaren vissa skyldigheter, dels i forhédllande till

" Jfr 4 kap 1 § Jordabalken. Vidare FMN Dnr 20-1855-96, 1996-10-16 och dnr 20-537-96,
1996-10-28.
"% 11-1988§, 20§ Fastighetsmiklarlagen (1995:400), hidanefter FML
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kopare och séljare. Méklaren ska vara omsorgsfull och iaktta god

fastighetsmaklarsed vid utférande av sina tjidnster enligt 12 § 1 st MakIL.

RA&d och upplysningar om fastigheten och annat ska ldmnas till bada

parterna. Fastighetsméklaren ska sa tidigt som mojligt 1 forhandlingsskedet,

vid forfragan eller nir det annars finns anledning till det, informerat

Overlataren om foljande:

e Vilka féremal som ér tillbehor till fast egendom och som dérfor omfattas
av overlatelsen om inte annat avtalats. Méklaren skall dar anledning
finns, efterhora i vad man tillbehor inte skall inga i1 Gverlatelsen.

e [ vad man Gverlatelsen 1 visst hdnseende kan villkoras samt kravet pa att
villkor 1 vissa fall maste vara skriftliga.

e Inneborden av att friskriva sig fran ansvar for sa kallade dolda fel 1
fastighet.

e De rittsliga och ekonomiska foljderna av en overlatelse eller, om
maklaren inte anser sig kompetent att bedoma sadana foljder, de
mojligheter 6verldtaren har att vinda sig till sakkunnig i réttsliga och
ekonomiska fragor."”

Dessutom ska information Idmnas till foérvarvaren, i samma skede som ovan,

enligt foljande:

e Vart denne kan vénda sig for att sjdlv inhdmta upplysningar om
planbestammelser och liknande, om inte fastighetsmiklaren redan
inhdmtat detta.

o Vilket tillbehor till den fasta egendomen som inte omfattas av forvérvet.

e [vad man forvérvet i visst hdnseende kan villkoras samt kravet pa att
villkor 1 vissa fall maste vara skriftliga.

e Inneborden av en friskrivningsklausul till formén for 6verlataren.

e De rittsliga och ekonomiska f6ljderna av ett forvarv eller, om
fastighetsméaklaren inte anser sig kompetent att bedoma sédana foljder,
de mojligheter forvarvaren har att vinda sig till sakkunnig i réttsliga och
ekonomiska fragor.

e Hos vilket forsikringsbolag méklaren har sin ansvarsforsikring.”

Fastighetsméklaren ska verka for att sdljaren lamnar de uppgifter som kan
antas vara av betydelse for koparen®', det vill sdga verka for att séljaren
fullgér sin upplysningsplikt*>. Miklaren ska dessutom verka for att kparen
undersoker fastigheten noggrant, antingen sjélv eller genom en fackman
(besiktningsman). Koparen skall alltsa sirskilt informeras om sin
undersokningsplikt enligt jordabalken och omfattningen av den savitt géller
fast egendom. Visentliga fel och brister i objektet som en forvdrvare inte
borde uppticka och som miklaren kdnner till genom egen iakttagelse eller
genom upplysning fran overldtare ska han/hon ocksa upplysa om. Detta
géller &ven om fastighetsmiklaren kénner till att byggnad av den modell

' Konsumentverkets riktlinjer for fastighetsméklare (1995:868) punkt 8.1 — 8.5
% Konsumentverkets riktlinjer for fastighetsmiklare (1995:868) punkt 9.1 — 9.6
116§ 2 p FML

** Prop 1983/84:16
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eller produktion som formedlingen avser brukar vara behéftad med visst fel
eller brist. Vidare ska det d4ven kontrolleras vem som har ritt att forfoga dver
fastigheten (lagfart) och vilka belastningar (inteckningar, servitut och andra
rittigheter) som finns vilar ocksé pa miklaren®. Detta nimns oftast i den s&
kallade objektsbeskrivningen.

Viktigt att podngtera &r att maklaren inte har nagon skyldighet att mer
ingdende undersoka fastighetens storlek och faktiskt skick. Méklaren kan
inte forlita sig enbart pa sdljaren betrdaffande de uppgifter som skall ldmnas
till en kopare om fastigheten, det vill sdga byggnaderna, utan méste bilda sig
en egen uppfattning om fastigheten genom att undersoka den.
Fastighetsméklarnimnden har uttalat att detta dock inte innebér nagot
absolut krav pa att miklaren personligen utfor undersokningen. Det dr alltsd
inget som hindrar att méklaren tar hjdlp av annan for att fa ett underlag for
att bilda sig en uppfattning om objektet. Méklaren har dérvid samma ansvar
for eventuella brister och dven samma upplysningsplikt mot koparen som
om han sjdlv personligen hade undersokt fastigheten. Upplysningen kan
maklaren inte fullgbéra enbart genom att hanvisa koparen till den som utfort
sjdlva undersokningen. En fullgod dokumentation och god kommunikation
mellan méklaren sjdlv och virderaren maste finnas sa att koparen kan vanda
sig till maklaren och fa de upplysningar av honom som han som maiklare &r
skyldig att ge koparen. Méaklaren befrias saledes inte frén sitt ansvar och sin
informationsskyldighet avseende brister i fastigheten.

Om maklaren asidositter de skyldigheter som ovan namnts skall han ersétta
den skada som kan ha orsakats koparen eller séljaren, oavsett om det skett
uppsatligen eller av oaktsamhet. For att méklaren sikert ska kunna betala
ersdttning dr han skyldig att ha en ansvarsforsékring enligt 6 § 1 stp 2
MakIL. Ett exempel da detta kan bli aktuellt &r ndr méklaren forsummat att
upplysa kdparen om fel som han ként till och kdparen inte upptackt. Om
felet var mojligt att uppticka ansvarar koparen for felet men kan krava
maklaren pa ersittning. Skulle felet vara dolt blir sdljaren ansvarig om han
inte friskrivit sig och sjalv varit 1 god tro. I detta fall blir méklaren
tillsammans med séljaren ansvarig om inte sdljaren friskrivit sig da
miklaren ensam far bira ansvaret.

Sédljaren ansvarar for uppgifter som han/hon ldmnar till méklaren for
vidarebefordring, &ven om uppgiftens felaktighet beror pa ett misstag. Kan
uppgiften ses som en enuntiation av koparen, kan det gora séljaren ansvarig.
Har kan dven méklaren {4 ansvar om denne okritiskt vidarebefordrat
uppgiften om denne av ndgon anledning borde kontrollera den.

Utgangspunkten ar att ansvaret ska vila pa sdljaren om han skulle ha det
koprattsliga ansvaret, och pa koparen om han skulle ha haft det kopréttsliga
ansvaret”’. Om koparen gjort gillande méklarens ansvar kan miklaren gora

17§ FML
** Prop 1983/84:16
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regressansprak mot siljaren enligt 20 § 2 st MakIL, under forutséttning att
sédljaren kunnat goras ansvarig om kdparen hade viant sig direkt till honom.
Det far dock inte vara oskaligt att hela det slutliga ansvaret laggs pa séljaren.
Skulle méklaren och kdparen ddaremot vara samtidigt ansvariga for ett fel
ska 1 princip koparen sté det slutliga ansvaret enligt 20 § 1 st sista p MakIL.
Detta kan vara fallet d& kdparen forsummat sin undersdkningsplikt och inte
upptéckt ett fel, samtidigt som méklaren ként till felet men forsummat att
upplysa om det. Skadestandet kan i detta fall jadmkas.
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12 Fastighetsmaklaren, en
opartisk mellanman?

I den nya fastighetsméklarlagen (1995:400) sédgs genomgédende att méklaren
anses vara en opartisk mellanman. Exempelvis kan ndmnas paragraf 12 som
lyder: ”Fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och 1 allt
iaktta god fastighetsmiklarsed. Miaklaren skall darvid tillvarata bade
séljarens och koparens intresse.”

Den huvudsakliga uppgift som fastighetsméaklaren utfor ar att formedla ett
objekt genom att sammanfora tva parter, det vill sdga en séljare och en
eventuell kopare, som &r intresserade av att inga ett avtal rorande kop av
objektet i fraga. I enlighet med uppdragsavtalet skall miklaren uppvisa en
avtalspart for sig uppdragsgivare och sedan hjélpa till med bland annat
bokning av besiktning samt kontraktsskrivning. En mellanman sdgs handla
for ndgon annans rikning, vilket fastighetsméklaren i och for sig gor, oavsett
vilken uppgift han utfér. Da han hjélper kdparen med besiktning agerar han
som mellanman. Aven dé han formedlar fastigheten gor méklaren detta pa
uppdrag av siljaren, det vill sdga som dennes mellanman. Hur ska da
fastighetsmaklaren forbli opartisk?

Da en siljare anlitar en fastighetsmaklare, samt &r villig att betala en summa
for hjdlpen med en eventuell forsiljning, forvéntar sig séljaren att méaklaren
’star pa hans sida”. Séljaren har ingen forstaelse for att fastighetsméklaren
ar tvingad enligt lag att vara opartisk och upplysa en presumtiv kopare om
exempelvis fel och brister 1 en fastighet som maklaren sjdlv observerat.
Detta problem kan leda till det faktum att fler forsiljningar sker privat av
dgarna sjélv. I och for sig ger lagen en séljare som Onskar en mer “’partisk”
uppdragsmottagare mgjligheten att vdnda sig till en annan yrkesgrupp. Den
som vill ge ndgon 1 uppdrag att sélja eller kopa exempelvis en fastighet och
darvid avser att uppdragstagaren skall skota forsdljningen med iakttagande
av endast hans intresse och agera aktivt for hans rdkning kan véinda sig till
en advokat eller annan som kan foretrdda honom pa ett annat sétt dn vad
miklaren kan gora.”

I propositionen®® till gillande fastighetsmiklarlag sigs att det faktum att
maklaren utfor manga andra arbeten kring en fastighetsaffar trots allt inte
kan ”minska” rollen som opartisk mellanman. I uppgiften som mellanman
ingdr att ge upplysningar om allmén prisnivé, formedla kontakter med
banker som kan ge lan till koparen och liknande. Néar dessa uppgifter utfors
hjalper fastighetsméklaren bada parterna. Regeringen har ansett att sa langt
det ar mojligt ska en neutral roll uppratthallas. I vissa fall, som exempelvis

» Prop 1994/95:14 s42, samt Fastighetsmiklarlagen i praktisk tillimpning, Claude
Zacharias, Stockholm 1995
% Prop 1994/95:14
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ndr det géller pris for en fastighet eller betalningsvillkor 1 kontraktet ser de
flesta det som naturligt att fastighetsméaklaren dr mer bunden till sin
uppdragsgivare. Det dr dock viktigt att parterna 1 alla ldgen har helt klart for
sig vilken roll som fastighetsmédklaren spelar. Bada parterna ska kunna lita
pa att miklaren lamnar fullstdndiga och korrekta uppgifter till dem. Detta
kravs ocksd genom god méklarsed.

Regeringen har inte ansett att det strider mot god sed att miklaren i friga om
rent affirsméassiga Overvidgande stir sin uppdragsgivare ndrmst. Detta skiljer
sig dock mot nédr motparten, det vill sdga den eventuelle kdparen, forhor sig
om priset pa andra objekt som forsalts i samma omréde. I detta fall maste
maklaren svara sanningsenligt. Vidare ska méklaren ge motparten rdd och
stod 1 fall da dennes sakkunskap ér till nytta, utan att skada sin
uppdragsgivares intressen.

12.1 Egen kommentar om opartiskhet

Kontinuerligt forekommer debatter om detta kanske orimliga krav pa
fastighetsméaklaren. Min egen uppfattning ar just den att kravet dr orimligt.
En tung borda laggs pa miklaren och det dr en svér balansging att hélla hela
vagen ut. Kanske borde opartiskheten inte vara ett krav utan snarare endast
en efterstravan. Sa langt mojligt ska fastighetsméklaren sta bada parterna till
tjanst och forbli opartisk. Tyvirr dr det inte alltid mojligt att hela tiden forbli
opartisk. Manga ganger vill sdljaren ha mer rad om han/hon ska acceptera ett
eventuellt bud. Fragan dr vél hur en person i detta fall forblir helt opartisk.
Oftast &r det ju prisets storlek som ocksa bestimmer fastighetsméklarens
ersdttning.

Det normala dr att siljaren erldgger arvodet varfor jag anser att en kdpare
faktiskt bor ta lite mer ansvar for sitt eget handlande 1 en fastighetsaffar.
Koparen (eller sdljaren for den delen) ska inte med automatik kunna
beskylla och ge miklaren ansvaret for alla problem som kan uppkomma vid
ett eventuellt huskop.
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13 God maklarsed

God fastighetsméklarsed tas upp i Fastighetsmiklarlagen och utvecklas samt
preciseras i praxis. Det som ovan anforts innebér att en fastighetsméklare
skall 1 allt iaktta god fastighetsméklarsed, vilket innebdr dven verksamhet
utom rent formedlingsarbete, till exempel marknadsforing. Varje miklare
maste under sin yrkesverksamhet stindigt folja utvecklingen av god
méklarsed for att kunna arbeta enligt lagens ramar. Detta innebér &ven att
maéklaren ska informera bada parterna om miklarsedens innebdrd.

Som ndmndes ovan preciseras god fastighetsméaklarsed kontinuerligt 1
praxis. Négot fall som kan tas upp ér dels da en méklare inte hade upplyst
kdparna om dennes undersokningsplikt utan forcerat fram ett kop. Méklaren
upptriadde, trots uttryckligt forbud i lagen, som ombud for sdljaren och tog
emot handpenning utan att ha fatt ndgot uppdrag fran séljaren. Uppgifterna i
kopekontraktet var motsdgelsefulla, bland annat framgick inte att vissa
byggnader var uppforda pé ofri grund. Miklaren uppréttade inte heller ndgon
boendekostnadskalkyl och upplyste inte heller sdljaren om vikten av att
begiran handpenning. Fastighetsméklarndmnden aterkallade méklaren
registrering, varpa miklaren dverklagade till Lansritten. Lansritten avslog
verklagandet och anforde att varning inte var en tillricklig &tgérd.*’

Det ér inte ovanligt att fastighetsmiklare ser sig som ombud for séljaren i
stor omfattning. I lagen poédngteras dérfor sérskilt att bdde séljarens och
koparen intresse skall iakttas nidr méklaren fullgor sitt uppdrag. Det dr
Fastighetsméklarndimndens uppgift att se till att fastighetsméklarna foljer
god méklarsed och att information sprids om vad god méklarsed dr. Nagot
som kan vara intressant att veta &r att flera organisationer och banker,
exempelvis Konsumentverket, Konkurrensverket, Sparbankernas bank med
flera, inte tyckte att det kunde krévas av médklaren att han skulle vara helt
opartisk. De sdg det som ganska naturligt att uppdragsgivarens intresse i
forsta hand tillgodosags®.

I den goda seden ligger att médklaren ska sammanfora parter som har intresse
av att sluta avtal med varandra. Om en méklare forklarar for en spekulant,
som visat sitt intresse av att kopa en fastighet, att en annan person bestamt
sig for fastigheten, bringar méklaren ddrmed spekulanten i den felaktiga
uppfattningen att han/hon inte kan fa kopa fastigheten. Detta ses som
naturligt att miklaren inser hur en spekulant uppfattar saken. Om méklaren
sedan inte vidarebefordrar spekulantens intresse for fastigheten till séljaren
har méklaren brustit i sitt ansvar som méklare.” Miklaren behver som
regel inte halla olika spekulanter underréttade om varandras bud. Det viktiga

2T FRN Dnr 20-959-95 m.fl, 1996-11-13 samt lansritten malnr 019315-96, 1996-12-12.
¥ Prop 1994/95 s 40 1 st
2 FRN Dnr 20-284-95, 1996-11-13
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ar att sdljaren alltid far kinnedom om de olika spekulanterna och de bud
som lamnats s4 att séljaren kan gora sitt val.*

39 FRN Dnr 20-285-95, 1996-04-29 och dnr 20-1582-96, 1996-09-25.
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14 Ombudsroll

Fragan om maéklaren kan agera ombud for sdljaren eller kdparen utan att
forlora sin status som den opartiske mellanmannen har diskuterats.
Bakgrunden dr att det i vissa fall anses praktiskt att méklaren traffar
overenskommelser med exempelvis koparen i olika fragor. Den vanligaste
situationen &r att séljaren har flyttat till annan ort innan forsdljningen av den
gamla bostaden &r avslutad. I ett sddant fall kan det vara praktiskt att
sdljaren ger fastighetsmiklaren fullmakt att trdffa 6verenskommelser med en
eventuell kopare. Den traditionella méklarrollen kan i princip anses
oforenlig med uppdraget att ensidigt foretrdda ena partens intresse.

Da fastighetsmiklaren agerar ombud for en siljare har han inte atagit sig ett
formedlingsuppdrag utan ett strikt séljuppdrag, dd méiklaren maste vara
strikt lojal till séljaren. Problemen som uppstar om en fastighetsmiklare atar
sig sadant uppdrag &r stora och svara att overvinna. Lagen sétts helt enkelt
ur spel, vilket motparten inte kan forsta. Utgdngspunkten i ombudsfragan
har nu fatt bli den att méklaren ansvarar enligt méklarlagen for allt vad han
foretar sig i1 sin yrkesmassiga verksamhet. Det dr oforenligt med nimnda lag
att dta sig ombudsrollen, varfor en méklare inte bor ha rétt att vara ombud
for uppdragsgivaren, vare sig det dr séljare eller kdpare. Detta betyder att
kopare och presumtiva kdpare inte skall behova rdkna med att miklaren kan
ha sérskilda forpliktelser gentemot sina uppdragsgivare, utover vad som
giller enligt méklarlagen. Forbudet hindrar ocksé att en fastighetsméklare
atar sig uppdrag som ombud i syfte att undga kravet pi att ta till vara bade
sdljarens och kdparens intressen nir uppdraget fullgors.

I Fastighetsméklarnimnden hade de uppe ett fall d& en méklare upptradde
som bade fastighetsméklare och som bitridde at kdparen. En varning
utfardades till méklaren pa grund av att en dubbelroll av det slaget inte anses
forenligt med god fastighetsméklarsed. Det betyder att miklaren har handlat
1 strid med sina skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen. Den
omstdndigheten att hans dotter skulle bosatta sig pé fastigheten tillsammans
med koparen ger sdrskild anledning att ifrdgasdtta hans forméga att i
enlighet med lagen tillvarata bade séljarens och kdparens intresse i
sammanhanget.”!

Trots alla problem med ombudsrollen kan det finnas praktiska skél for en
maklare att kunna upptrdda som ombud i vissa avgrinsade situationer,
exempelvis avslutande atgirder i en fastighetsforséljning. Forbudet att inte
vara ombud &r alltsa inte absolut. Rittshandlingarna som en miklare far
utfora fir endast ha formell betydelse. Alla kopevillkor méste parterna sjélv
ha kommit dverens om sedan tidigare, dd det inte finns skél for
uppdragsgivarens motpart att misstro méklarens stillning som mellanman.

31 FRN Dnr 20-2908-96, 1997-09-17
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Aven hir blir det en svar grinsdragning mellan vad som far goras och inte
for att god maklarsed och rollen som opartisk mellanman skall upprétthéllas.

Det dr som vanligt praxis och fastighetsméklarnimnden som far dra de
ndrmre riktlinjerna.
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15 Allmant om provision

Ritten till provision forutsétter att bindande avtal har traffats mellan
uppdragsgivaren och den av méklaren anvisad medkontrahenten.*” Ett flertal
génger har fall varit uppe for avgdrande i1 Fastighetsmdklarndmnden pa
grund av saknades av skriftliga avtal. Ett exempel som kan ndmnas dr da en
méklare hade annonserat ut en fastighet till forséljning i lokaltidningen, trots
att han inte hade nigot skriftligt uppdragsavtal. Agaren pastod sig inte ha
lamnat ens ndgot muntligt uppdrag till miklaren. En varning utfardades dé
det i enligt 11 § i Fastighetsméklarlagen skall uppréttas ett skriftligt avtal.
Om det ar s& som méklaren uppgett, nimligen att parterna traffat ett
muntligt avtal om férmedling av fastigheten, star det i direkt strid med
fastighetsméaklarlagen. For det fall det inte forelegat ndgot muntligt
formedlingsavtal har méklaren uppenbarligen gétt hindelserna i forvig
genom att annonsera ut fastigheten till forséljning. En méklare som i sin
miklarverksamhet pa detta sétt handlar utan uppdrag och forsétter siljaren 1
en ovintad situation handlar i klar strid mot god fastighetsmiklarsed.*

Oavsett av vilka skdl uppdragsgivaren later bli att tréffa avtal med en
anvisad spekulant, har méklaren enligt svensk réttspraxis inte ndgon ratt till
provision och inte heller till annan erséttning, om han inte kommit 6verens
med uppdragsgivaren om det**. Innan uppdragsgivaren och méklaren ingar
ett uppdragsavtal ska miklaren forklara vad villkoren om erséttning innebar
och informera ndrmare om under vilka forutsdttningar méklaren har rétt till
ersittning. Vidare hur erséttningen skall berdknas och nér det ska betalas.
Maiklaren bor ocksa informera om det ungeférliga beloppet som méklaren
bedomer att uppdraget kan komma att kosta uppdragsgivaren. Viktigt att
poéngtera dr att moms alltid ingar i den dverenskomna erséttningen nar
uppdragsgivaren dr konsument.

Miklarlagen anger som huvudregel att en fastighetsmiklare ersitts med
provision. Vanligtvis berdknas fastighetsmiklarens betalning for
formedlingsarbetet efter en viss procent pa kopeskillingen. Detta innebér att
maéklaren ersdttning varierar med de priser som séljare och kopare kommer
overens om betrdffande formedlingsobjektet. Under &rtionde har i Sverige
funnits rekommenderade riksprovisionstaxor. De rekommendationer som
funnits i1 taxan har byggt pd en lamplig erséttningsniva for en genomsnittlig
fastighetsméaklare och dennes kostnader for formedlingsarbetet. Det har
forekommit att taxan sdvil overskridits som underskridits med hénsyn till
objektens olika forutséttningar, sdsom till exempel ldga kopeskillingar eller
beddomd svarséldhet. Den konkurrenslag som tridde i kraft den 1 juli 1993
innebar forbud mot rekommenderade taxor, varfor rekommendationerna
forsvann.

32 FRN Dnr 20-3842-96, 1997-06-03 samt dnr 20-467-97.
33 FRN Dnr 20-383-97, 1997-09-17.
3 NJA 1939 s 153
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Huvudregeln kan sédgas vara den att nér en fastighetsméklare arbetar mot en
erséttning 1 provision ingdr normalt alla kostnader 1 provisionen.
Miklarlagen anger att en méaklare kan ha ritt till ersittning for kostnader
endast i de fall d4 detta har dverenskommits. Overenskommelse om
maklaren s erséttning, och i1 férekommande fall for kostnader vid sidan om
provisionen, skall vara skriftlig enligt nya Maklarlagen.

Fastighetsméklare kan ocksa, enligt 6verenskommelser med kunden, betinga
sig ett fast arvode som da bor vara angivet i kronor. Aven i den situationen
att arvodet ar fast skall sérskilt avtal om méklaren skall ha ritt till nagon
kostnadsersittning for exempelvis taxeringsbevis, gravationsbevis eller
annonskostnader. Foreligger det inte ndgon 6verenskommelse om ersittning
utover arvodet, oavsett om detta berdknas sdsom en provision eller fast
angivet belopp skall det 6verenskomna arvodet anses vara ett totalt arvode
inkluderande alla kostnader.

Om den normalt tillimpade provisionstaxan skulle ge alltfor lag ersittning
pa grund av objektets 14ga prisniva kan maklaren kréva en lagsta ersittning
for ett uppdrag. En 6verenskommelse om ett specifikt belopp som ldgsta
provision bor normalt inkludera méklarens kostnader, om inte annat sarskilt
Overenskommits. En hidnvisning efter uppdragets ingdende om att foretaget
tillampar ndgon form av lagsta provision eller si kallad minimiprovision
skall inte vara géllande.

Ersdttningen for fastighetsmiklarens arbete kan ocksa arvoderas per timme
om Overenskommelse om detta triffas. Vid timarvodering skall miklaren
fora noggranna anteckningar om den tid som han avser debitera. Kunden ska
1 dessa fall ha ritt att krdva en specificerad redovisning av nyttjad tid, dar det
framgar méklarens atgérder for uppdraget och vilka kunder eller spekulanter
som méklaren har arbetat med under uppdragstiden. Arbetar méklaren mot
timerséttning bor sarskilt avtal traffas om att miklaren har ritt till ersittning
for speciella omkostnader sasom till exempel resor och annonser.

Overenskommelse om miklarens ersittning savil for arbete som for
omkostnader skall alltid vara skriftlig och tréffas senast i samband med att
fastighetsméklaren erhéller fsrmedlingsuppdraget. I de riktlinjer’> som
overenskommits mellan branschen och Konsumentverket finns en
bestimmelse med innebord att miklaren, nér provisionen anges till viss
procentsats, bor anges vad detta innebér 1 kronor vid ett visst tankt
forsaljningspris. Konkurrens fastighetsméklare emellan kom alltsa att ske 1
Okande utstrackning med priset for méklartjansten efter det att den
rekommenderade provisionstaxan upphort. Det dr mycket viktigt for
kunderna och méklarkéren att konkurrensen ocksd kommer att omfatta
kvalitén, innehéller och servicenivan pa maklartjdnsten. Kunden bor fa en
beskrivning av vad som ingar 1 méaklaruppdraget och hur detta praktiskt

3> Konsumentverkets riktlinjer for fastighetsmiklartjansten 1995:868
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kommer att utféras. Det dr naturligt att provisionssatsen sitts hogre om man
Overenskommer om att objektet skall visas av fastighetsméklaren genom
personliga visningar, det vill sdga varje kund for sig &n om visning kan ske
for ett stort antal spekulanter vid ett och samma tillfalle.

Uppdragsgivaren, vanligtvis séljaren, betalar normalt méklarens provision,
men det kan ocksa forekomma att kGparen atar sig att ersdtta maklaren. Nar
koparen forbinder sig att betala provision istéllet for séljaren skall det
upprattas en skriftlig 6verenskommelse mellan képaren och miklaren om
maklarens rétt till provision. Finns inte en sddan 6verenskommelse ska
maklaren ha rétt att krdva siljaren pa ersdttning for formedlingsuppdraget.
Av formedlingsuppdraget skall framgé nir och under vilka forutsittningar
maklarens provision dr forfallen till betalning och vid dréjsmal med
betalningen vilken dréjsméalsranta som kommer att kréavas. I
konsumentforhallanden dr det forbjudet att, utdver avtalad provision betinga
sig andel av belopp varmed kopeskillingen eventuellt Gverstiger ett asatt
minimipris.

Det dr av storsta vikt att en dverenskommelse om provision ocksa anger pa
vilket underlag provisionen skall berdknas. Vid formedling av fastigheter,
bostadsritter och annan 16s egendom, torde detta inte vara nidgot problem,
mojligen bortsett frin nér en fastighet siljs inklusive inventarier da detta
sirskilt maste framgé av dverenskommelsen. Overenskommelsen om
objektets pris mellan parterna inkluderar eventuella skulder som belastar
objektet. Annorlunda blir forhéllandet vid 6verlételse av juridisk person
eftersom overlatelsesumman utgor nettot mellan tillgdngar och skulder.

Vid formedling av en fastighet som édgs av juridisk person beréknas
provisionen pé virdet av i transaktionen ingaende fast och 16s egendom,
goodwill och lager etc. Méklarens ersittning berdknas alltsa med
utgdngspunkt frdn den juridiska personens tillgdngssida. Vid byte berdknas
maklaren erséttning pa de bada i bytestransaktionen ingadende objekt och pa
de av bytesparterna 6verenskomna virdena. Forutsdttningarna hérfor ar
naturligtvis som alltid att fastighetsméklaren har ett uppdrag att férmedla
bada bytesobjekten fran respektive dgare.
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16 Ersattning for uppdraget —
lagen

Enligt 21 § Fastighetsmaklarlagen faststélls praxis, nimligen att
fastighetsmaklaren skall fa sin ersdttning i form av provision.
21 § Om inte annat har avtalats, skall fastighetsméklarens
ersdttning berdknas efter viss procent pa kopeskillingen
(provision).
Maiklaren har rétt till provision endast om avtalet om
overlatelse har traffats genom miklarens formedling mellan
uppdragsgivaren och ndgon som har anvisats av méklaren.

Har miklaren fatt uppdraget med ensamrétt och triffas utan
hans formedling avtal om overlételse inom den tid som
ensamrétten giller, har méklaren rétt till provision om avtalet
har formedlats av honom.

Det ar viktigt att fastighetsméklaren och uppdragsgivaren traffar ett
uttryckligt avtal om provisionens storlek (procentsats) i samband med att
fastighetsméaklaren tar emot uppdraget. Eftersom formedlingsuppdraget
numera 1 konsumentférhéllanden méste vara skriftliga riskerar
fastighetsméklaren att bli utan provision om han inte avtalat om detta i
uppdragsavtalet.

Den som ldmnat miklaren uppdraget bér betalningsansvaret for provisionen.
I regel ar detta séljaren. I vissa fall kan det dock vara koparen som ger
maklaren uppdrag och miklaren kan da avtala med denne om att koparen
erligger provision. Aven i annat fall kan parterna dverenskomma om att
koparen ska betala erséttningen.

Da procentsats tilldmpas blir méklaren endast berattigad till ersittning om
det kommer en dverlatelse till stind mellan uppdragsgivaren och nagon som
har anvisats av maklaren. Miaklaruppdraget har alltsd i dessa fall karaktiren
av ett riskavtal i den meningen att miklaren blir utan ersittning for de
kostnader och det arbete som han har lagt ner pa uppdraget, om fastigheten
forblir osald eller siljs till ndgon som han inte sjdlv anvisat. Undantag fran
denna princip kan i och for sig forekomma genom att méklaren i
undantagsfall begirt ersittning for kostnader 4&ven om hans arbete inte leder
till avtal. Sddana 6verenskommelser kan anses strida mot god
fastighetsméklarsed, savida inte sédrskild annonsering eller andra speciella
atgirder av miklaren péakallats av uppdragsgivaren eller pa annat vis
Overenskommits mellan méklare och uppdragsgivare.

Provisionen har dnnu ett sérdrag att dess storlek inte nddvéndigtvis ar
proportionell mot det arbete som méklaren i verkligheten lagt ned pé det
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enskilda uppdraget, eftersom provisionen ska ersitt miklaren for hans arbete
och kostnader med formedlingsuppdrag som inte leder till ett kontrakt. Detta
kan bero antingen pa att méklaren misslyckas med att anvisa en motpart till
uppdragsgivaren eller for att denne angrar sig och inte ldngre 6nskar en
Overlatelse.

Som ndmnts tidigare dr utgangspunkten att méiklaren och uppdragsgivaren i
det enskilda fallet har frihet att vélja den ersittningsform de finner lamplig.
Uppdragsgivaren har dven frihet att samtidigt vinda sig till flera méklare,
som da far konkurrera om att fullfélja uppdraget. Vidare kan
uppdragsgivaren pa forhand berdkna erséttningens storlek for den hindelse
en dverlatelse kommer till stind. Sannolikt forhaller det sig ocksa sé att
erséttning 1 form av provision innebér ett starkt ekonomiskt tryck pa
maklaren att sa snabbt som mgjligt slutféra uppdraget genom att ordna en
overlételse som tillfredsstéller uppdragsgivaren.

Om en uppdragsgivare och en méaklare inte traffat avtal om hur ersittning
for uppdraget ska utga dr méklaren berattigad till ersdttning i form av
provision. En forsta forutséttning dr givetvis att det foreligger ett
maklaruppdrag som gar ut pa att finna en medkontrahent till
uppdragsgivaren. Vidare giller att miklaren ska ha anvisat uppdragsgivaren
dennes medkontrahent. Det ricker inte att méklaren har tagit kontakt med
medkontrahenten, utan det fordras dessutom att dverlatelsen har kommit till
stdnd genom att fastighetsméklarens verksamhet direkt eller indirekt har lett
till underhandlingar mellan parterna. Kravet pa anvisning ar som regel inte
uppfyllt, om méklaren hénvisar till en spekulant som uppdragsgivaren redan
kénner till eller som ar allmént kdnd. Ett avtal om 6verlételse ska ha triaffats
mellan uppdragsgivaren och den motpart som fastighetsmiklaren har
anvisat. Dessutom skall avtalet ha triffats genom méklarens formedling. Om
en enda méklare har medverkat och avtalet har slutits med den spekulant
som han har anvisat, kan orsakssammanhang i regel presumeras.

Om ett miklaruppdrag enligt huvudregeln skall ersdttas med provision &r det
didrmed inte sagt att provisionens storlek alltid skall bestimmas till den 1
maklarbranschen gingse for den tyd av formedlingsobjekt som uppdraget
avser. Vanligtvis sker en skélighetsbedomning. Till grund for denna
kommer 1 de allra flesta fall de i fastighetsmiklarbranschen vanligen
tillampade provisionssatserna att ligga.
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17 Ersattning for kostnader

Det sedvanliga provisionsuppdraget innebér for ndrvarande att miklaren blir
utan erséttning for arbete och kostnader, om uppdraget inte leder till nigon
overlatelse. De lyckade uppdragen far ticka bade formedlingsarbetet och
kostnader for annonser, resor med mera. Det kan inte ses som orimligt att
méklaren och uppdragsgivaren avtalar om att sddana kostnader skall ersittas
sarskilt, oavsett om uppdraget leder till forséljning eller inte. Ersdttningen
avser ofta sddant som uppdragsgivaren kan ha nytta av, exempelvis
vérderingsintyg, gravationsbevis och taxeringsbevis.

Nir det giller sdrskild ersattning for nedlagt arbete kan man ténka sig olika
situationer. Ett fall 4r d4 méklaren och uppdragsgivaren dr 6verens om att
sadan ersittning skall utges endast under forutséttning att en dverlatelse
kommer till stdnd, alltsa ett komplement till provisionen. I stort sett har
denna 6verenskommelse samma innebord som ett avtal om hogre
procentsats dn vanligt, vilket dr godként och forenligt med god
fastighetsméklarsed. Det blir dock mer problematiskt da miklaren skall &
ersittning for nedlagt arbete i det fall att ingen forséljning kommit till stdnd.
I propositionen’® har de ansett detta vara likt en avgift som miklaren tar for
att 6ver huvud taget ta pé sig ett uppdrag. Detta &r inte forenligt med god
miklarsed. Dock har de poédngterat att saken fir bedomas frén fall till fall da
man ser till dverenskommelsen som helhet.

3% Prop 1983/84:16 s 20-21 om Ersittning for uppdraget
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18 Ensamrattsavtal

Det finns tva typer av uppdragsavtal, uppdragsavtal med ensamritt och
Ovriga uppdragsavtal. Uppdragsavtal med ensamritt innebér att en méklare
ar forbehdllen ratten till formedlingsprovision, oavsett om objektet under
uppdragstiden forsiljs genom miklarens eller ndgon annans formedling®’.
Samma sak anses i allménhet gélla om uppdragsgivaren siljer fastigheten till
ndgon som han sjilv har fatt kontakt med. Aven om avtalet upphér kan, for
det fall kravet pd anvisning och orsakssamband dr uppfyllda, rétt foreligga
till provision for vederboérande miklare. Genom ensamréttsklausulen kan
méklaren ségas ha fatt en exklusiv rétt att utfora uppdraget. Ensamrétten
innebdr att méklaren har sdrskild skyldighet att vara verksam och arbeta med
uppdraget och & andra sidan att uppdragsgivaren ska respektera méklarens
ensamritt. Under ensamréttstiden ska méklaren kunna rdkna med att ensam
fa arbeta och dérvid sékert kunna rdkna med provision om hans arbete leder
till bindande avtal mellan parterna inom denna tid. Det star givetvis
miklaren och uppdragsgivaren fritt att avtala om en ensamrétt med mindre
langtgaende innebord, exempelvis sa att uppdragsgivaren forbehalls ratten
att silja fastigheten till ndgon som han sjélv har fatt kontakt med.

En sarskilt avtal om ensamritt kan innebéra bade fordelar och nackdelar.
Fordelar for bdde uppdragsgivaren och méklaren kan vara att miklaren gor
en storre arbetsinsats dn annars dd han dr medveten om att det inte finns
ndgon konkurrens for tillféllet. I motsats till vad som géller normalt vid
méiklaruppdrag innebir ett ensamréttsuppdrag att miklaren tar pa sig att
prestera ett visst arbete. Detta kan vara av sérskild betydelse dé fastigheten i
fraga dr svarséld eller beldgen pé ett sddant avstdnd att resorna blir hdgre dn
normalt.

18.1 Tiden for ensamratt

Nackdelen anses vara den starka bundenhet som en uppdragsgivare far
acceptera. Trots bindningen till endast en miklare &r principen den att
ensamrittsavtal dven far slutas i konsumentforhallande. I propositionen var
ett klart krav for ensamréttsavtal att den skulle tidsbegrdnsas. Om det inte
fanns nagon tidsbegransning skulle bundenheten bli alldeles for stor for
uppdragsgivaren. Enligt 15 § 3 st 1 den gamla méklarlagen anges att
ensamritten 1 ett uppdragsavtal far bestdmmas till hogst tre manader at
gingen. Aven enligt den nya miklarlagen fir ensamrittsavtal i
konsumentforhéllanden gilla hogst tre manader &t gangen™. I propositionen
ansags tva manader var for kort tid for en méklare att ordna en motpart.”
For att forhindra att syftet med regeln sitts &t sidan genom villkor om

3721 § 3 st Miklarlagen
3 Prop 1994/95:14 s 39
3% Prop 1983/84 s 22 5 st
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automatisk forldngning av avtalet eller pa annat sétt, har bestimmelsen
kompletterats med en regel om att en 6verenskommelse om forlingning far
tréffas tidigast en ménad innan uppdragsavtalet annars skulle upphdéra att
gilla.

Ett ensamrittsavtal kan inte automatiskt 10pa under ldngre tid &n tre
manader. Daremot dr det naturligtvis inget som hindrar en 6verenskommelse
om ett avtal pa en manad, vilket sedan automatiskt forléangs tills det varit 1
kraft i tre manader. En forldngning av ett uppdragsavtal kan 6verenskommas
1 en sdrskild handling, men det mest praktiska torde vara att
Overenskommelsen antecknas i uppdragsavtalets originalexemplar och att
anteckningen undertecknas av parterna. For att syftet med treménadersregeln
inte skall forfelas innehéller andra stycket en regel om att en forlangning av
avtalets giltighet far 6verenskommas tidigast en manad innan avtalet annars
skulle upphora att gélla. Om ett villkor om ladngre giltighetstid &n tre
manader skulle tas in i ett ensamréttsavtal med en konsument, kommer
avtalets giltighetstid att upphora tre manader fran avtalstillféllet. Att avtalet
upphor innebér bland annat att en annan maéklare eller sjdlv sdlja fastigheten.
For alla uppdragsavtal som inte innehéller nagon bestimmelse om
giltighetstid géller att uppdragsgivaren niar som helst kan sdga upp avtalet.

18.2 Provision vid ensamrattsuppdrag

I svensk rattspraxis dr det ett bindande avtal som ger miklaren rétt till
provision dels vid en normal forsiljning eller som ndmnts ovan om
uppdragsgivaren sjilv eller genom annan méklare siljer fastigheten under
ensamrittstiden. For att aterkalla ett ensamréttsuppdrag fore uppdragstidens
utgéng krévs giltig anledning, exempelvis bristande aktivitet frin méklarens
sida. Vad som sker i det fall uppdragsgivaren vill aterkalla uppdraget pa
grund av dndrade familje- eller arbetsforhallande &r ovisst. Vanligtvis later
fastighetsméaklaren uppdragsgivaren frantrada avtalet utan kostnad. Avtalet
hade #énd4 forfallit med tiden d ingen erséttning hade utgétt. Aterkallas
uppdraget utan giltig anledning har méklaren ritt till skadestdnd som till
beloppet vanligen anses motsvara provisionen. Detta har dels fastslagits i ett
fall d4 en fastighetsidgare aterkallade ensamrittsuppdraget innan tiden hade
gatt ut, vilket ledde till skadestand™®.

18.3 Skadestand

Ensamrittsoverenskommelsen utgor naturligtvis ett bindande avtal.
Réttsverkningarna av ett sddant avtal far avgoras enligt allménna
civilrittsliga regler tillimpade pé avtalets utformning och 6vriga
omstdndigheter i det enskilda fallet. Daremot har det tagits in en erinran om
att brott mot ensamréttsavtalet genom aterkallelse utan giltig anledning eller

ONJA 1970 5122
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pa annat sitt ger upphov till en skadestandsskyldighet for uppdragsgivaren
gentemot maklaren. Normalt omfattar skadestindet de kostnader som
maklaren hunnit ldgga ner pa uppdraget in, det vill sdga upp till det negativa
kontraktsintresset. Vid bedomande av méklarens forlust forutsétts inte alltid
att han skulle ha lyckats fa en forsdljning till stind under uppdragstiden.
Maiklaren dr alltsd inte utan vidare berittigad till skadestdnd motsvarande
den utfdsta provisionen. Det dligger méklaren att visa att han skulle ha
kunnat fa formedlingsobjektet salt inom den angivna tiden. Skadestandet vid
utebliven provision kan utgora ett belopp motsvarande hela eller del av den
utfdsta provisionen samt dven ersattning for utgifter som maklaren sannolikt
skulle ha haft for att lyckas genomfor affdaren. Méklaren kan istéllet for att
krava erséttning for forlorad provision fa ersatt utgifter som han haft och
som han inte betingat sig ersittning for.

Viktigt att papeka ar att pacta sunt sevanda dven géller frdn méklarens sida.
Det finns fall da det dr maklaren som sédger upp ett ensamrattsavtal 1 fortid.
Huvudregeln i detta fall &r att en méklare inte utan tungt vigande skél har
ritt att bryta ett formedlingsavtal i fortid*'. Det kan dock i vissa
undantagsfall vara mer korrekt att bryta ett avtal 1 fortid. Helt enkelt om
maklaren kdnner att han inte gér vad som kridvs av honom, ger han
uppdragsgivaren en chans att ga vidare eventuellt till en ny
fastighetsmaklare.

*l FRN dnr 111/94 samt Fastighetsméklarlagen i praktiskt tillimpning av Claude Zacharias
Upplaga 1:1s 116 f.
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19 Anvisning - avtal

I normala fall anses méklaren ha fullgjort sitt uppdrag genom att anvisa
uppdragsgivaren en medkontrahent med vilken uppdragsgivaren sedan
traffar avtal. I regel presumeras ett orsakssammanhang. Méklaren hjélper till
1 forhandlingarna mellan parterna och med utformningen av
kdpehandlingarna. Det dr dock inte nddvindigt med forhandlingshjélp for att
méklaren dnda ska ha ritt till provision. Principen &r att det ska foreligga
orsakssammanhang mellan anvisning och avtal. I vissa fall tror sig
uppdragsgivaren kunna komma ifrén betalningen av provision om den sjilv
ingdr avtal med en kopare. Orsakssammanhanget mellan anvisning och avtal
kan 1 vissa fall vara tveksamt, nar underhandlingar avbrutits och sedan
aterupptagits utan miklarens medverkan eller genom annan méklares

medverkan®.

I stort sett kan man séga att det ska foreligga ett orsakssammanhang mellan
miklarens verksamhet och det ingadngna avtalet. Om tva miklare successivt
medverkat dr problemet komplicerat. Detta kan jamstéllas med att sdljaren
sjdlv slutfort forsdljningen. Varje sérskilt fall maste provas for att finna
vilken méklares verksamhet som ska anses ha varit orsaken till att avtal
kommit till staind. Av tva miklare blir det d4 den som é&r beréttigad till
provision. I regel blir det den miklaren som forst anvisade kdparen som far
provisionen. Detta &r fallet om en siljare fétt en eventuell kopare genom den
forsta maklaren, men sedan later en annan maéklare slutfora affaren. Den
senare miklaren insats har da inte haft ndgon avgoérande betydelse for kopet.
Detta giller 4ven dé detaljerna kring en affarsuppgorelse ér klara, men en
annan méklare anlitas for att denne rent tekniskt &r battre pd att utforma
eventuellt kontraktet®.

19.1 Tiden

En méklare anvisar en spekulant men lyckas inte fa honom intresserad av
objektet. Séljaren lamnar efter en tiden 6ver uppdraget till en annan miklare
(exempelvis tre manader efter). Samma spekulant dyker upp igen och blir
denna gdng mycket intresserad. Ett avtal kommer till stdnd och det blir d&
den siste méklaren som har ritt till provisionen**. Hér har man i praxis sagt
att det inte forelegat nagot orsakssammanhang mellan den forste miklarens
verksamhet och det triffade avtalet. Det ér helt enkelt insatsen som blir
avgorande, vilket dven giller om det varit sdljaren sjidlv som lyckats fa
spekulanten intresserad och sedan fatt kontrakt till stdnd. Tiden mellan

“2NJA 1931 5510, NJA 1931 not A 243
B NJA 1939 s 645, 1944 s 273
M NJA 1940 s 658, 1975 s 748
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anvisningen och det slutliga kopet kan dock forsvaga orsakssammanhanget.
Miklaren kan forlora sin ritt till provision trots den principiella ritt.*’

Som villkor for att den forste miklaren 6verhuvudtaget skall vara
provisionsberittigad méste han verkligen ha sammanfort parterna till
underhandlingar om villkoren for kdpet. Han skall dérvid bista dem inte
bara med sin forhandlingserfarenhet och kunskap 1 fastighetsfragor utan
dven genom att vara behjilplig med exempelvis soka anskaffa nya 1&n och
over huvud taget bemodda sig om uppdraget i den utstrdckning man kan
forvinta sig av honom enligt god fastighetsméklarsed. Enligt gidllande
uppfattning far méklaren &tminstone inte uppenbarligen ha underlétit att pa
sa sétt bemoda sig om uppdraget, om han ska kunna gora ansprék pé del i
provisionen.

Den allmint gillande uppfattningen hos auktoriserade fastighetsméklare ar
att tiden som forflutit fran det att en méklare anvisat sédljaren en spekulant
till dess kopeavtal slutits med bistdnd av en annan méklare med samma
person bor tillmitas betydelse. Ju ldngre tid som forflutit desto mindre
motiverade anses den forste miklarens ansprik pa provision vara. Detta kan
bryta presumtionen for orsakssamband mellan forste méklarens anvisning
och det tecknade avtalet, som 1 rittspraxis tycks ha forlorat en del av sitt
reella innehall.

Om kriterierna skulle tunnas ut &nnu mera far det naturligen som
konsekvens att mindre seridsa miklare kan samla pa sig ett stort antal
uppdrag, anvisa siljarna spekulanter, avvakta hindelseutvecklingen och néar
sédljarna sjélva eller med bistdnd av annan maiklare langt senare kommit
Overens om kopevillkoren och tecknat avtal med nédgon av de anvisade
personerna, ater trada fram och framfora sitt provisionskrav. Ett sddant
missbruk méste enligt auktoriserade fastighetsméaklare och
miklarforbundens*® uppfattning forhindras sé langt det 4r méjligt. Det ligger
namligen 1 den enskilde konsumentens intresse att han inte blir skyldig att
erldgga provision till en méklare som endast anvisat en spekulant men inte
bemddat sig om uppdraget att han da har mojlighet att anlita en annan
skickligare miklare. Det dr dessutom av stor vikt ur de seridsa miklarnas
synpunkt att hindra mindre nogriaknade fastighetsmiklare fran att alltfor
lattvindigt tillskansa sig provision.

Kérnan 1 frigan ar att tre krav ska vara uppfyllda for att miklaren ska ha ritt
till provision, dels ska ett uppdrag foreligga. Méklaren ska vidare ha anvisat
den slutlige kdparen och det ska finnas ett orsakssammanhang mellan
maklarens verksamhet och den anvisade spekulantens kop. Det skall dock
vara mojligt att upphiva presumtionen for att orsakssamband foreligger
mellan forste méklarens anvisning och det avtal som s& sméningom slutits
om den forste miklaren inte brytt sig om uppdraget pé det sétt som kunde ha

BNJA 1975 s 745, 1985 s 219 och 1985 s 259
% Miklarsamfundet och Fastighetsméklarforbundet
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forvantats av honom enligt god miklarsed eller om en langre tid forflutit
mellan dessa bada handelser. Till och med langt innan méklarlagens
tillkomst hade en fastighetsméklare rétt till provisionen om han anvisat en
spekulant som sedan dgaren sjilv slutfort affiren®’.

YTNJA 1880 s 460
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20 Betalningsansvaret

Vem dr det da som i slutdndan ska betala provisionen? I normalfallet 4r det
uppdragsgivaren som dr skyldig att betala erséttning till miklaren for dennes
uppdrag. Detta grundar sig pa de allménna reglerna om sysslomannaskap,
vilket dven giller for Fastighetsméklare 1 de fall dar uppdragsavtalet innebar
att ersattningen ska bestdmmas efter det arbete som méklaren har lagt ner.

Om nu uppdraget som i normal fallet ska erséttas med provision. I sédana
fall géller att det alltid &r sdljaren som gentemot méklaren har ansvar for
betalningen av provisionen, om inget annat verenskommits. Sdljaren far
med andra ord dé betala provisionen dven nér det &r koparen som
ursprungligen har kontaktat maklaren. Detta ger att det dr den avtalspart som
erhaller kopeskillingen som ocksé ska betala provisionen. Regeln &r dock
inte tvingande utan ger fri mojlighet att genom en dverenskommelse avtala
att det dr koparen som ska erldgga provisionen. En sddan dverenskommelse
kan tréffas antingen i samband med eller efter Gverlatelsen.

Vad hénder da om inget avtal uppréttats skriftligen? Bevisbordan for ett
pastaende om att viss provision avtalas ligger pd méklaren. Om
uppdragsgivaren pastar att avtal triffats om lagre provision eller erséttning
berdknas pa annat sitt, dr det i princip méklaren som ar bevisskyldig. Har
gor sig dock handelsbruk i fraga om provisionens storlek gillande. Om inte
den som skall betala provisionen kan aberopa sérskilda omstindigheter till
stod for sin invindning, lamnas en invéindning utan avseende. Detta giller
om den betalningsskyldige péstér att provisionens ska erléggas pé andra
erséittningsvillkor dn de vanliga i branschen.

20.1 Tidpunkt for ratten till betalning

Det star uppdragsgivaren och méklaren fritt att sjilva komma 6verens om
ndr ersittningen ska betalas till miklaren. Om uppdragsgivaren och
maklaren inte har avtalat nagon tidpunkt for betalningen géller att miklaren
ska krdva att {4 betalt. Innan dess behover ingen betalning ske. Om
erséttningen ska utgé 1 form av provision pa kopeskillingen géller dessutom
att erséttningen inte ska betalas forrdn alla eventuella villkor f6r kopet har
uppfyllts, till exempel att koparen av en bostadsritt har blivit medlem i
foreningen. Flera olika fall av denna karaktér har varit uppe for provning i
Fastighetsméklarnimnden. Ett exempel dr da en méklare tillgodogjorde sig
provision utan att ett i kdpekontraktet intaget villkor for kdpets bestdnd var
uppfyllt. I detta fall satte dessutom méklaren inte in handpenningen péa nagot
rantebdrande bankkonto och upprittade inte, sd som kdparen och siljaren
avtalat 1 kopekontraktet, ndgot depositionsavtal, varpa en varning utfardades
till maklaren.*®

8 FRN Dnr 20-43-97, 1997-04-28
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Maiklaren har dessutom ritt till sa kallad drjsmalsrdnta om han inte fér sin
ersdttning 1 ratt tid. Réntan dr da diskonto plus max atta procent. Om
uppdragsgivaren och méklaren avtalat om tidpunkten for betalning har
maklaren ratt till drojsmalsrénta frén den dagen. Finns det déremot inte
nagot avtal om tidpunkten har méklare ratt till dréjsmalsranta forst efter en
manad fran det att maklaren kravt att i betalt.
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21 Ersattning vid sjalvintrade

I den nya Méklarlagen frdn 1995 kom en uttrycklig och generell
forbudsregel mot sjélvintrade. Méklaruppdraget forfaller helt enkelt om det
ar sa att miklaren sjilv eller dennes nérstdende onskar kopa objektet. Med
uttrycket néirstdende avses fysiska och juridiska personer som vid
tillimpningen av konkurslagen® ska anses som nérstiende till
konkursgéldenédren. Miklaren ska ocksa snarast upplysa sin uppdragsgivare
om att han 6nskar trdda in som séljare eller kopare. Samma upplysningsplikt
aligger méklaren nér ndgon honom nérstadende blir aktuell som part i en
forséljning. Det dr dessutom en skyldighet att upplysa uppdragsgivaren om
varfor han avbgjer eller avsdger sig uppdraget.

En anmélningsplikt har ocksé tagits in i lagen. Da en miklare har avsagt sitt
ett uppdrag, efter uppdragsavtalets upprittande, har han en skyldighet att
anmadla sitt forvérv till Fastighetsméklarndmnden. Detta krav stélls enbart
for att inget kringgdende ska vara mojligt kring forbud mot sjdlvintréde.
Samma skyldighet giller d4 méklaren vet att ndgon honom nirstdende har
intresse av att kopa en fastighet som férmedlas via honom.

Ett fall som tagits upp av Fastighetsméklarnimnden var da en méklare,
vilken vi kallar A, avsade sig ett formedlingsuppdrag den 22 maj 1996
varefter han meddelade spekulanterna att fastigheten var sald. Den 23 maj
1996 étertog han rollen som méklare och erbjod de tva spekulanterna att fa
kopa fastigheten. En forutséttning var dock att de 1dmnade ett bud som inte
understeg hans eget bud pa 300 000 kr. Den 30 maj 1996 sade miklare A
aterigen upp formedlingsuppdraget. Samma dag ringde méklare A upp en
annan miklare, vilken vi kallar B, och frigade om han fick rekommendera
henne som maéklare till siljaren, eftersom han sjélv ville forvérva
fastigheten. Dagen dérpé fick mdklare B formedlingsuppdraget. Méklare A
blev av méklare B erbjuden att f kopa fastigheten. Vidare framkom de vid
granskning av klientmedelskontot att méklare A tillgodogjort sig mindre
rantebelopp. Miklaren hade inte dokumenterat att medgivande frén séljaren
fanns. Fastighetsméklarnimnden varnade méklare A med motivering att det
inte ar forenligt med god fastighetsmédklarsed att en méklare som é&r
intresserad av att sjilv eller genom en nérstaende forvérva ett
formedlingsobjekt avsdger sig formedlingsuppdraget for att sedan atergd i
méiklargcl)llen.SO Miklare A dverklagade till Lansritten som meddelade
avslag.

I den gamla méklarlagen fanns inget forbud mot sjilvintrdde. Detta
medforde att en paragraf upprittades som tydligt sa att rétten till provision
bortfoll. Nagon regel rorande provision vid sjédlvintrdde har inte aktualiserats

* Konkurslagen 1921:225
% FRN Dnr 21-2432-96 och 35-2480-96, 1996-11-13.
3! Lansritten Malnr 0566-97, 1997-15-12
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1 den nu géillande lagen da ett forbud finns. Som papekats ovan har
uppdragsgivaren behov av en opartisk mellanman som kan frambringa ett
avtal som sa langt mojligt tillgodoser bada parternas intressen. Detta anses
maklaren inte kunna utfora tillfredsstdllande, om han sjélv trdder in som
motpart, och han bor da inte ha nagon rétt till provision eller annan
formedlingsersittning. For ovriga formedlingssituationer, dd méklaren inte
trader in som motpart men dndd kan ha ett storre eller mindre egenintresse
far bedomas fran fall till fall. Normalt sett, da méklaren har ett patagligt
ekonomiskt egenintresse genom nérstaende person, sitt
formedlingsersittningen ned eller bortfaller helt.
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22 Nar kan ersattningen sattas
ned?

123 § Miklarlagen sédgs att fastighetsméklaren erséttning kan sittas ned, om
maklaren vid uppdragets utférande har asidosatt sina skyldigheter mot
koparen eller sdljaren. Detta giller dock inte, om dsidoséttandet dr av ringa
betydelse. Hér faller man tillbaka pa Avtalslagens 36 § om att oskéliga
avtalsvillkor kan jimkas eller ldmnas utan avseende under vissa
forutséttningar. For att jamkning ska behdver inte nagon ekonomisk skada
drabbat vare sig kopare eller sdljare. Som ndmnts tidigare kan séa ske nir
maklaren har ett ekonomiskt egenintresse. For att fa en bra dverblick
kommer jag att ta upp olika situationer da en jimkning kan bli aktuell.

22.1 Oregistrerad medhjalpare —
maklarassistenter

En registrerad fastighetsméklare kan 1 vissa fall ta hjdlp av en ickeregistrerad
person. Den som utfor enstaka arbetsuppgifter inom fastighetsformedling
under méklarens tillsyn ska inte betraktas som en fastighetsméklare. Praxis
ar valdigt skiftande nér det géller anvindningen av oregistrerade
medhjélpare 1 det egentliga formedlingsarbetet. Den intressanta fragan ar
snarast om sdljare och kdpare ska behdva acceptera att de blir hianvisade till
en medhjilpare 1 olika skeden i en fastighetsformedling. Medhjilparen
besitter i vart fall inte den formella kompetensen som ar forutsittningen for
att yrkesmassigt 4 bedriva formedling av fastigheter.

Da det géller en 6ppen visning har Fastighetsmiklarndmnden ett flertal
ganger framhallit att det kan skotas av en medhjdlpare under forutséttningen
att det klart framgar att personen inte ar fastighetsmiklare. Om det ddremot
ar en riktad visning, vilket innebir en visning for personer som fore
visningen har visat intresse for att kdpa objektet, ska visningen ske av en
fastighetsmaklare. I dessa fall krdvs en kunnig person, fastighetsméklaren,
som har mdjligheten att ge svar pa eventuella fragor som kan dyka upp.

I ett fall hade méklaren ldmnat 6ver uppgifter till en oregistrerad
medhjélpare och lat medhjélparen utfora uppgifter hanforliga till
formedlingsuppdraget. Méklaren kontrollerade inte hur uppgifterna utfordes.
Det var fraga om atgérder fran medhjélparen som var klandervirda och var
till men forséljaren. Fastighetsméklarnimnden varnade méklaren med
foljande motivering. Ett maklaruppdrag ér ett personligt uppdrag som
forutsitter att det finns ett avtal och att det av detta framgér bland annat att
sédljaren godtar méklaren for formedlingsuppdraget. Det dr inte mojligt att
”ta Over” ett uppdrag frdn en annan maiklare utan att vara dverens med
sdljaren om detta. Den som atagit sig ett uppdrag att vara maklare har ett
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ansvar for att uppdraget ocksa blir fullgjort. Omsténdigheten att en méklare
later en annan person utfora vissa uppgifter innebér inte ndgon begriansning
av méklarens ansvar for uppdragets utforande. Méklaren har hdrigenom
brustit i sin omsorgsplikt mot séljaren.”

Avslutningsvis kan man sidga att en medhjélpare kan under vissa
forutséttningar utfora arbetsuppgifter som inte ar centrala for uppdraget.
Detta far ske om méklaren anser att medhjilparen har tillricklig kompetens
for uppgiften, samtidigt som utférandet 6vervakas. Allmént géller att
medhjélparen ska upptrdda pé ett sadant sétt att det star helt klart vem som
ar ansvarig méklare.

Aven om det klart framgér att medhjilparen inte ér fastighetsmiklare kan
ersdttningen séttas ned. Om maéklaren till stor del later den oregistrerade
medhjélparen utfora uppdraget kan man inte anse att méklaren fullgjort sitt
formedlingsuppdrag. Méklaren bor ha stor kontroll 6ver hur medhjélparen
utfor sitt arbete som exempelvis visningsvird. I nagra fall har
Fastighetsméklarnimnden ansett att méklaren 1atit for stor del av arbetet
falla pd medhjilparen. Om sa skett sdtts provisionen i regel ner &ven om det
i princip inte skadat ndgon av parterna™.

22.2 Ekonomisk skada - nedsattning

Nedséttning av ersittningen kan forekomma vid sidan av skadestandsansvar,
som behandlats ovan i samband med ensamrattsuppdrag. Om skada drabbar
den av parterna i 6verlatelsen som har betalningsansvaret for ersattningen,
blir méklaren skadestdndsansvarig mot denne samtidigt som hans ersittning
alltsa kan séttas ned helt eller delvis. Skadestandet och vad som efter
nedsdttningen kan kvarstd av méklarens fordran pé ersittning utgdr da
motstdende fordringar som kan kvittas i den man de ticker varandra. Med
detta inte sagt att skadestandsritten dr begransad till provisionens belopp.
Om uppdragsgivaren lider skada som &r ekonomiskt storre &n provisionen
utgar dnda ersittning.

Ett exempel som ofta tas upp i litteraturen dr d4 méklaren forsummat att
upplysa sin uppdragsgivare om motpartens bristande betalningsférméga trots
miklarens vetskap®*. Aven i detta fall kan skadestdndsskyldighet bli aktuell,
men ett bortfall av provisionen kan ocksa bli aktuell. Det dr normalt att
provisionsritten gar forlorad om motpartens saknar betalningsférméga.
Detta giller naturligtvis endast om miklaren inte gjort de undersdkningar
som varit nddvéandiga under omsténdigheterna. Med detta menas att om
méklaren har minsta misstanke om négra ekonomiska problem hos
motparten bor han sdrskilt kontrollera hur situationen ser ut. Har motparten
betalningssvérigheter och en fullgod undersdkning inte gjorts av méklaren

2 FRN dnr 20-675-96, 1996.10-16
53 FRN dnr 92 och 96/94
S NJA 1910 8322
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faller provisionsratten bort. I detta fall har uppdragsgivaren, vilken oftast &r
séljaren, lidit en ekonomisk skada genom en eventuell férsening 1
forsdljningen. Séljaren har kanske redan skaffat ny bostad och kommer nu
att sta med tva “hyror”.

22.3 Forsumlighet

Om maéklaren forfarit otillborligt kan det medfora att han forlorar sin ritt till
provision dven om inte ndgon ekonomisk skada uppstétt. Det kan helt enkelt
vara fragan om vanskotsel av uppdraget. Ett exempel har redan behandlats
ovan om oregistrerade medhjélpare. Mojligheten att jimka erséttningen nér
maiklaren varit forsumlig sétter press pa méaklaren att utféra uppdraget pa ett
korrekt sétt. Det ska dock inte kunna ske en jamkning om forsummelsen dr
av ringa betydelse™. Det far dérfor avgoras fran fall till fall om nagon
nedsdttning helt eller delvis ska ske. Nagot exempel som kan ndmnas &r da
en eventuell kopare inte erhallit en boendekostnadskalkyl. Idag far de flesta
personerna som funderar pa att kopa ett hus en ”lanekalkyl” av banken.
Detta innebér dock inte att miklaren inte ska tillhandahélla en kalkyl. Om
denna skyldighet dsidositts kan jamkning ske enligt lagen.

Denna jamkningsregel dr avsedd att fungera som ett prisavdrag pa grund av
kontraktsbrott. Detta medfor att méklaren inte utan vidare kan bortse frén
sina plikter och dndé fa full erséttning. Ett fall som Claude Zacharias
nimner i sin bok® 4r d4 en miklare forsov sig infor en visning och kom en
halvtimme forsent. Detta skedde i samband med 6vergéendet fran vinter- till
sommartid. Hir diskuterades huruvida provisionen borde nedséttas eller e;j,
da forseningen medforde att en del intressenter redan hade avldgsnat sig.
Visningen var satt till en timmes tid, varav nu halva tiden gick forlorad.

I Stockholms tingsritt ansdg man att forsummelsen var av ringa betydelse
och ”att vi alla kan forsova 0ss” 1 princip, varfor ingen nedsattning blev
aktuell. Méklaren var ju bara ménsklig. Detta har dock Claude Zacharias
inte ansett forsvarligt. Han menar i detta fall att forsummelsen varit av stor
betydelse, da forseningen motsvarande halva visningstiden. En del
spekulanter hade hunnit avldgsna sig och aterkommer kanske inte, vilket
kunde ha varit forodande for forséljningen.

Maiklarens forsumlighet i forhallande till uppdragsgivarens motpart anses
vanligen inte kunna aberopas till stdd for bortfall eller nedséttning av
provisionen. Eftersom motparten inte ar betalningsansvarig for provisionen,
gagnas han inte av att méklaren drabbas av en saddan sanktion. Ovan ndmnda
exempel d& boendekostnadskalkyl inte upprattats utgér alltsa fran att det ér
kdparen som varit uppdragsgivaren i det fallet.

>>NJA 1958 not C390
*0 Fastighetsmiklarlagen i praktisk tillimpning, upplaga 1:1, s 275.
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22.4 Oskalig provision

Jamkning kan komma i frdga d& 6verenskommen provision eller den
begirda arbetsersittningen avviker s starkt fran den vanligen tillimpade
provisionsnormen eller frdn géngse principer. D& den procentuella
provisionsberdkningen &r starkt dominerande vid fastighetsformedling syns
det darfor klart att man 1 allmé@nhet bor utga fran detta vid en jamforelse.
Sadan jamkning forekommer dock allt mer sdllan i1 senare svensk rittspraxis.
En mojlighet till nedsédttning blir mgjlig genom 36 § Avtalslagen. En
typsituation harfor dr da en overldgsen avtalspart pa ett otillborligt sitt
utnyttjat sin stéllning till att betinga sig ett oskaligt hogt pris utan att det
dock foreligger en ockersituation. Det dr dock viktigt att papeka att varje
avvikelse fran gdngse praxis inte gor ett jamkningskrav beréttigat.
Avvikelsen méste ofta vara av en viss omfattning for att provisionen skall
kunna karakteriseras som oskalig.

I dagens formedlingssituationer dr det normalt att en fastighetsméklare
forbehéller sig en garanterad provision, exempelvis 5 procent dock lagst

25 000 kronor. Med detta menas att om fastigheten siljs for ett pris under
500 000 kronor vill médklaren @nda ha ratt till det fasta beloppet. Orsaken
kan forsvaras med det faktum att det oftast inte 16nar sig 1 relation till
annonskostnader och nedlagt arbete. Alternativet som en séljare har da ar att
sjalv forsoka avyttra sin fastighet, vilket inte alltid ar det enklaste.

Déa man tar stillning till fragan, om ett provisionskrav ska betraktas som
oskiligt, vager fastighetsméklarens goda sed in. Ett krav som anses sta 1
strid med gott affarsskick, bor i regel kunna jimkas. Hér ser man till stor del
pa hur de olika branschorganisationerna stéller sig i fragan. Huruvida
provisionens storlek dr oskélig far darfor bedomas fran fall till fall.

22.4.1 Finns en ovre grins for miaklararvodet?

Fragan om det finns en 6vre grans for ett miklararvode har diskuterats av
savdl fastighetsmaklarndmnden, som av olika aktorer pd marknaden. De
flesta tycks vara overens om det faktum att en Gvre gréins existerar, men det
dar svart att sitta procent eller kronor pa grinsen. Varje uppdrag har i princip
olika forutsittningar varfor en allmén grins ar i stort sett omojlig att sétta.
Det som skiljer formedlingsuppdraget mot ovrigt anlitande av sysslomans
verksamhet ar det faktum att maklaren vill ha betalt &ven om
uppdragsgivaren siljer med forlust.

Om sé kallad minimiprovision tilldmpas vid formedling av en bostad till 14gt
pris kan den procentuella provisionen bli mycket hog utan att detta ar
anstotligt. P4 motsvarande sétt kan en provision uttryckt i kronor forefalla
mycket hog 1 forhdllande till prestation nir exempelvis en kommersiell
fastighet formedlas utan att detta moter invéndningar. Det blir saledes
marknaden som bestdmmer priset for méklarens arbete. S& lange marknaden
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uppfattar att miklaren bidrar till att gora en fastighetsaffar &nnu mer 16nsam
for séljaren och dnnu tryggare for koparen sé ér arvodet inte sa
betydelsefullt. Ofta visar det sig sdljare av olika fastigheter far hogre betalt
om de anlitat en skicklig miklare, med andra ord far ofta en siljare betalt for
att anvdnda sig av en mdklare.

Problemet med att istéllet sdnka provisionen ar att de fasta kostnaderna alltid
kvarstar for fastighetsméklaren. For att kunna ticka dessa kostnader med
intdkter maste allt fler formedlingar genomféras om provisionerna
konkurreras ner. Detta kan medfora att varje enskilt formedlingsuppdrag blir
lidande da méklaren inte har tid att dgna 4t alla uppdragen. I slutdndan blir
en “lagre” provision nagot negativt for att parter, det vill séga séljaren,
koparen och fastighetsméklaren.

Internationellt sett jobbar fastighetsmiklarna 1 Sverige med 1aga provisioner.
Haér utfors allt fran intag till avslut, vilket dr ovanligt sett ur ett
internationellt perspektiv. Att sitta tak pd provisionen i nagot regelverk vore
fel. Fragan som borde stéllas dr kanske snarare vad som kan goras for att i
vissa avseende hoga provisionerna, da dessa pa méanga héll tenderar att bli
for laga. Som Per Hellsvik séger, 1 tidningen fastighetsméaklaren fran
Miklarsamfundet’’, varfor ska provisionens storlek anvindas som
konkurrensmedel? Han fortsétter med att stilla frigan om vilken advokat,
tandldkare eller arkitekt som 1 sin marknadsforing prutar pa arvodet for att
vérva kunder.

*7 Tidningen fastighetsméklaren N02/2002 fran Miklarsamfundet
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23 Provision vid byte av
fastigheter

Ibland hénder det att tva uppdragsgivaren finner varandra genom deras
fastighetsmaklare och helt enkelt byter fastigheter med varandra. Vad hénder
da med maklarens provisionsritt? I princip dr miklaren beréttigad till
provision fran bada kontraktsparterna om inget annat 6verenskommit mellan
uppdragsgivare och méklare. Nir det géller provisionens storlek anses att
den ska berdknas pa den storre fastighetens virde, inte pa bada fastigheterna.
Av denna provision bor parterna betala hélften var av den del som
“harstammar” fran den mindre fastighetens vérde, medan dterstoden bor
betalas av den storre fastighetens dgare. Detta &r den praxis som tidigare
uppkommit och efterlevts.

Som 1 de flesta fall stir det samtliga parter fritt att sjélv avtal hur en liknande
situation ska hanteras. I vissa fall kan en uppdragsgivare helt enkelt krdva ett
fastighetsbyte, annars vill dgaren inte avyttra sin fastighet. D& har
uppdragsgivaren och méklaren redan reglerat vad som ska gélla nér affaren
vil r klar. Aven dessa situationer far avgoras fran fall till fall beroende pa
hur omstindigheterna i 6vrigt ser ut>®.

B NJA 1926 s 57
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24 Tidpunkt for betalning av
provisionen

I svensk lag och praxis saknas sérskilda uttalanden om vid vilken tidpunkt
ratten till provision forfaller till betalning. Detta dr naturligtvis nagot som
parterna sjilv kan avtala om. Huvudregeln torde emellertid vara att
provisionen forfaller till betalning nér ett definitivt bindande avtal traffats
mellan parterna. Av praktiska skél dr det dock mycket vanligt att
provisionen betalas forst vid avtalets uppfyllelse, d& kopeskillingen
overldmnas. Det forhaller sig vanligen sa att den provisionsansvarige
séljaren forst vid denna tidpunkt far de kontanter i sin hand som behovs for
att betala méklaren.
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25 Analys och egen kommentar

Exakt under vilka forutséttningar en fastighetsméklare har rétt till ndgon
ersittning &r i stort sett omdjliga att stilla upp. Fastighetsmiklarlagen som
kom 1995 har i stor utstrackning forsokt stilla ganska sa precisa krav pa vad
en méklare ska gora for att har rétt till sitt arvode. Det kanske viktigaste och
enklaste kravet att uppfylla &r just det skriftliga avtalet dér ersattningsfragan
bor regleras. Nu ér lagar aldrig skrivna sa att de tacker alla situationer som
kan uppkomma varfor praxis far fylla ut de tomrum som lagen ldmnat.

I normalfallet dr sjélva formedlingsuppdraget ett riskavtal i sig efter devisen
’no cure no pay”’, och maklarprovision dr inte ndgon timbaserad erséttning
for nerlagt arbete. Vidare &r det vanligast att provisionen beréknas i procent
av kopeskillingen. Detta har fungerat vildigt bra sedan mycket linge, vilket
vi kan se genom en tillbakablick i historien. Under senare ar har dessutom
olika varianter pé provisionsberdakningar utvecklats. Ett exempel kan vara att
maéklare fir en ldgre provision upp till en viss kopeskilling. Far sédljaren
sedan en dnnu hogre kopeskilling, erhdller 4&ven méklaren en hogre provision
pa det dverstigande beloppet. Forutom det sé kallade normalfallet finns dven
mojligheten till ett fast belopp, timarvodering eller sérskild ersittning for
nedlagt arbete om inget kop kommer till stand.

Att ha ensamréttsavtal dr ofta en trygghet for fastighetsméaklaren och dven
for séljaren. D4 ensamritt foreligger 1dgger méklaren gérna ner lite extra
pengar och tid for att fa en affdr till stind, detta d& han/hon dr medveten om
att inga andra méklare jobbar med samma objekt. Det blir ldttare att avgora
om en fastighetsmiklare har rétt till erséttning vid ensamréttsavtal. Har inte
tiden for ensamrétten 16pt ut och en annan fastighetsméklare eller dgare sjalv
avyttrar sin fastighet, har den forsta méklaren ritt till ersittning om denne
skott sig enligt god sed. Orsaken till att ensamrétt blivit normalt ibland annat
Stockholmstrakten beror pa att fastighetsméklare vill veta om en potentiell
uppdragsgivare menar allvar med sin pastddda forsiljning. Det dr inte
ovanligt att en dgare sdger sig fundera pa att silja enbart for att se vad
han/hon kan fa ut for i pengar for sin fastighet.

Négot som diskuterats mycket i praxis dr orsakssambandet mellan anvisning
och avtal. I vissa fall forsoker en sdljare komma undan provisionskostnader
och sluter sjdlv avtal med en spekulant som tidigare anvisats av
fastighetsméaklaren. Det har i praxis fastslagits att om ett orsakssamband kan
pavisas mellan sjdlva anvisningen av objektet fran fastighetsméklaren till
dess att ett kopekontrakt pdtecknats har méklaren ratt till sin erséttning.
Naturligtvis kan inte hur lang tid som helst forflyta och forutséttningarna for
kopet far inte fordndras i for stor grad. Orsakssammanhanget kan dven
“brytas” om miklaren inte brytt sig om uppdraget alls och inte f6ljt den goda
sed som lagen kréver.
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Provisionen betalas i regel av séljaren di det 4r denna som vanligtvis &r
uppdragsgivare. Naturligtvis kan parterna 6verenskomma vad de vill och det
kan dven bli motparten som ska betalas méklarens ersdttning. Denna
ersdttning kan 1 vissa fall bli nedsatt. Som ndmndes ovan kan ett brott mot
god maéklarsed antingen sdtta ner ersédttningen eller helt ta bort ritten till
nagon betalning. Vidare far en ansvarig fastighetsméklare inte anvidnda sig
av en oregistrerad medhjdlpare 1 for stor del av uppdraget. Det generella
brukar vara att en sa kallad medhjélpare far vara visningsvérd vid en 6ppen
visning utan att besvara nagra fragor. I vissa fall har det d&ven accepterats att
denna visningsvérd tagit hand om riktade visningar och endast antecknat
fragor fran spekulanterna, som sedan den ansvarige miklaren besvarat. Var
gransen gar for hur mycket en oregistrerad medhjilpare far gora ar ganska
vag men dven hér fyller praxis ut. I detta fall kan nedséttning av erséttningen
séttas ned dven om siljaren eller koparen inte lidit nagon ekonomisk skada.

Det som diskuteras mest inom méiklarbranschen ar nér en oskélig provision
egentligen uppstar. Har far de olika byréaerna falla tillbaka pa etiken och 1
stor utstrackning sjilv avgdra nér en erséttning blir oskélig. Forut fanns en
riktprislista som angav 1 vilka hérader en ersittning skulle ligga. Det blir
dock oftast marknaden som far avgora. I ett omrade dér priserna ar hoga,
kravs inte stor procentuell ersittning for att maklaren ska fa ett bra arvode.
Motsatsen blir det da en méklare dr aktiv i ett omrade med laga priser da
procenten maste Okas for att klara de fasta kostnader som finns. Fragan &r
dock om en uppdragsgivare inte dr villig att betala for ett vil utfort arbete.
Det Ionar sig oftast att anlita méklare da en affar gar smidigare, nér ut till
fler eventuella kopare och oftast kan sdljaren tillskansa sig ett béttre pris.

Amnet rérande en fastighetsmiklares ersittning ir under stindig utveckling.
I grunden &r det lagen som sétter de forsta granserna och dessa byggs pé av
praxis. Den géllande rétt som finns runt provision har varit 1 bruk lange
innan den nya Méklarlagen kom till 1995. Som ni sett i mitt arbete har jag
anvént mig av rattsfall fran tidigt 1900-tal, det finns till och med nagot fran
1880. Sjdlva betalningen for det utforda arbetet &r en viktig och avgérande
del for fastighetsmiklaren 6verlevnad. Det ar dirfor extra noga att parterna i
ett tidigt skedde avtalar om denna del for att undvika de flesta dispyter.
Ersdittningsridtten ar ett intressant &mne, dd det for manga forefaller sa enkelt
och okomplicerat. I verkligheten kan dock stora problem uppsta nér
betalning ska ske.
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