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Summary

This essay examines to which extent a buyer of property can hold either the
seller or the realtor, or both, accountable in cases where the real estate devia-
tes from what the buyer expected at the time of purchase. The investigation
shows that a seller’s and a realtor’s responsibility differ, but in some cases
overlap.

As regards to the question whether a buyer can hold a seller liable due to
a deficiency in the property, the matter is governed by the content of the par-
ties’ contract. The subject of the agreement is based primarily on what the
parties have negotiated between themselves. In addition, the inquiry displays
that if the seller has hired a realtor, the seller can also be bound be the inform-
ation the agent provides to the buyer. The outer extent of the information
which the seller can be bound by, is such information that the seller should
have known that the realtor had provided to the buyer, for example informat-
ion displayed in descriptions of the estate as well as advertisements.

In the common case that the parties have not at all, or only partly, regulated
which deficiencies that should constitute a legal responsibility for the seller,
the rules of the Swedish Land Code will fill out their agreement. These rules
stipulate that the buyer, depending on the circumstances in the factual case,
has the right to hold the seller liable for several different kinds of deficiencies
in the property, such as deficiencies that deviate from what the buyer had
reason to expect at the time of the purchase.

For a buyer to be able to hold a realtor accountable for a deficiency in the
property, the real estate agent must have broken the estate agent code of con-
duct with intent or negligence during the sales process. Therefore, the essay
includes a comprehensive investigation regarding both the content of the
estate agent code of conduct and how the negligence assessment is carried
out.

The inquiry shows that the estate agent code of conduct prescribes several
obligations for the realtor towards the buyer, such as a duty to inform the
purchaser of special conditions regarding the property as well as giving
adequate advice to the buyer. As a result of this, the realtor can be liable to
pay damages to the buyer, under certain circumstances, if the real estate agent
has for example provided incorrect information about the property or neglec-
ted to share important information about the real estate to the buyer.

By analysing practice, it follows that there are some general criteria for
how a careful realtor should act and when, deviating from these, the agent is
considered to have acted negligently. Furthermore, it shows that the judicial
bodies also apply ’the Hand rule” to assess whether the realtor has acted neg-
ligent or not. Therefore, a real estate agent’s duty to act carefully may vary
depending on the likelihood that the realtor’s action will cause harm, the size
of the harm in question, the real estate agent’s knowledge about the risk as
well as to what extent it was possible to prevent the injury.



Sammanfattning

Denna uppsats handlar om 1 vilken utstrackning en fastighetskdpare kan ut-
krdva ansvar av antingen siljaren eller méklaren alternativt bigge tva i1 de fall
fastighetens beskaffenhet avviker frin vad koparen forvéntade sig vid koptill-
fallet. Av unders6kningen framgar att sédljarens och méiklarens ansvar ser
olika ut men att de delvis 6verlappar varandra.

Vad giller fragan huruvida en kopare kan gora gillande en brist i en for-
virvad fastighet gentemot en séljare styrs det av innehéllet 1 parternas avtal,
dér avtalets innehdll baseras forst och frimst pd vad parterna har férhandlat
om sinsemellan. Dirutéver visar utredningen att i det fall sédljaren anlitat en
fastighetsméklare, kan sédljaren dven bli bunden 1 férhallande till koparen av
uppgifter som méklaren ldmnat till koparen. Grénsen for vilka uppgifter som
sédljaren kan bli bunden av gér vid sadana uppgifter som séljaren bort kdnna
till att méklaren 1dmnande till kdparen, sdsom uppgifter i objektsbeskriv-
ningar och annonser.

I det fall parterna inte alls eller endast delvis har avtalat om vad som ska
anses utgora ett fel i fastigheten — vilket dr det vanligaste — fyller jordabalkens
dispositiva felregler ut avtalet. Av reglerna foljer att koparen beroende pa om-
standigheterna i det enskilda fallet kan ha ritt att gora géllande flera olika
typer av brister 1 fastigheten gentemot séljaren, déribland sddana brister 1 fas-
tigheten som avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsdtta vid koptill-
fallet.

For att en kopare ska kunna gora gillande en brist 1 fastigheten gentemot
en méiklare krivs att miklaren kan anses ha uppsatligt eller av oaktsamhet
handlat 1 strid med god fastighetsméklarsed vid fastighetsformedlingen. |
uppsatsen sker ddrav en omfattande utredning av vad som ar god fastighets-
maklarsed och hur oaktsamhetsbedomningen utfors.

Av undersokningen framgar att méklaren enligt god fastighetsmiklarsed
har flertalet forpliktelser gentemot kdparen sdsom att upplysa koparen om
sarskilda forhdllanden avseende fastighetens skick samt att ge adekvata rad
till koparen. Till foljd av detta kan méklaren héllas skadestdndsréttsligt an-
svarig gentemot kdparen under vissa forutsédttningar nar méklaren exempelvis
har ldmnat felaktiga uppgifter om fastighetens beskaffenhet eller underlétit
att delge viktig information om fastighetens skick till koparen.

Vid analys av praxis framgar att det finns vissa generella kriterier for hur
en aktsam méiklare ska agera och avviker méklaren frdn dessa anses vederbo-
rande ha agerat oaktsamt. Vidare framgar att provningsorganen dven tillam-
par en fri culpabeddmning for att avgora om méklaren kan anses ha agerat
oaktsamt eller inte. Ddrav kan méklarens skyldighet att agera aktsamt 1 ett
enskilt fall variera utifran hur stor risk det finns for skada till f61jd av hand-
landet, hur stor skada som kan tinkas uppkomma samt méklarens riskinsikt
och mojlighet att forebygga skadan.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Ett fastighetskop utgor i regel en av de dyraste affdrerna som en privatperson
genomfor under sitt liv. Innan kdparen har signerat kopeavtalet har vederbo-
rande vanligtvis undersokt fastigheten samt fatt ta del av information om fas-
tigheten fran bade siljaren och méklaren. Trots att kparen diarigenom fatt en
mojlighet att bilda sig en uppfattning om vilken beskaffenhet den forvirvade
fastigheten har, hor det inte till ovanligheterna att koparen efter forvarvet upp-
dagar nagon brist 1 fastigheten som den inte hade forutsatt vid koptillfillet.
Det kan rora sig om stora som smaé brister, sdsom att vindsfonstren inte gér
att 6ppna, att toaletterna som miklare sa var 1 ’toppskick™ visar sig ha fukt-
skador och att det finns ett planbeslut om att en motorvég ska anlédggas 1 nir-
heten av fritidsfastigheten som varken siljaren eller méklaren nimnde under
forsaljningsprocessen.

Vissa av dessa oforutsedda brister kan koparen enkelt fixa medan andra ar
kostsamma och kanske inte ens gér att atgirda. For en kopare ar det ddrmed
av vikt att bli medveten innan fastighetskopet om hur ansvaret férdelas mellan
koparen, sdljaren och méklaren i det fall fastigheten avviker fran vad kdparen
har forutsatt vid koptillféllet. Detta dr dock lattare sagt en gjort. Anledning-
arna ar for det fOrsta att fastighetskop aktualiserar komplexa bedomningsfra-
gor sdsom gransdragningen mellan koparens undersokningsplikt och sélja-
rens och méaklarens upplysningsplikt. For det andra saknas detaljreglering av
fastighetsratten och miklarritten varav inom det senare rittsomradet dterfinns
fa rdttsfall frdn HD som klarldgger miklarens skadestandsrittsliga ansvar vid-
felaktig formedling.

Det dr dirmed inte forvnande att det av en konsumentrapport fran ar 2017
framgér att det rdder en utbred okunskap och osdkerhet bland konsumenter
avseende hur ansvaret for brister 1 en forvirvad fastighet fordelas mellan de
tre parterna. En konsekvens av konsumenternas okunskap &r enligt rapporten
att kopare forlorar atskilliga tvister till foljd av att de riktar ansprdk mot fel
part.! Det finns dirmed goda skil till att ndirmare undersoka koparens mojlig-
heter att utkrdva ansvar av sdljaren och miklaren i det fall fastigheten inte ar
1 ett sddant skick som kdparen anser sig ha ritt till.

1.2  Syfte och fragestallningar

Det huvudsakliga syftet med denna uppsats ér att 6ka forstaelsen av 1 vilken
utstrackning kdparen kan utkrdva ansvar av antingen siljaren eller méklaren
alternativt bagge tva i de fall fastighetens beskaffenhet avviker fran vad ko-
paren anser sig ha rétt till. For att uppfylla uppsatsens syfte ska fyra korrele-
rande fragestéllningar besvaras dér svaren pa fragestéllningarna tillsammans

! Konsumentrapporten 2017:3 s. 34.



skapar en bild av rittslaget. Graden av detaljbeskrivning varierar dock mellan
fragestdllningarna utifrdn hur utforligt de tidigare har behandlats 1 doktrin.
Diarmed besvaras fragestillning 1-2 dversiktligt medan fragestillning 4 och
framfor allt frdgestdllning 3 behandlas ingdende eftersom réttsldget inom
dessa omraden &r osdkert. Fragestéllningarna ar:

1. Nar foreligger ett fel 1 en fastighet som koparen kan gora gillande
gentemot séljaren?

2. Vilka skyldigheter har en fastighetsméklare att beakta nér den formed-
lar en fastighet?

3. Vid vilka tillfallen kan en méklare 1 praktiken hallas skadestandsrétts-
ligt ansvarig gentemot en kopare for att fastigheten avviker frin det
skick koparen anser sig ha ratt till?

4. Inverkar miklarens agerande och insikter pa det felansvar som séljaren
har gentemot kdparen vid fastighetskop?

1.3 Metod och material

For att uppfylla uppsatsens syfte och besvara fragestillningarna har en rétts-
dogmatisk metod tilldmpats. Metoden har anvints for att faststélla gillande
ratt genom att systematisera och tolka lagstiftning, forarbeten, réttspraxis och
doktrin i enlighet med rittskilleldran.?

I uppsatsen behandlas olika riattsomraden, framst fastighetsritt, maklarratt
och allmin avtalsritt. Gemensamt for dessa tre rattsomréden &r avsaknad av
detaljreglering, vilket medfor att lagstiftaren givit domstolen en central roll i
utformandet av géllande ritt. I framstédllningen sker dédrav en rikhaltig presen-
tation av réttsfall 1 syfte att finna och systematisera de principiella utgdngs-
punkter som ligger till grund f6r domstolarnas beslut.?

Avseende fragan om méklarens skadestdndsansvar saknas dock 1 stor ut-
strickning vigledande praxis frdn HD samt réttsfall frén ldgre instansord-
ningar. [ stéllet slits de allra flesta av dessa tvister i FRN, som utgor en god-
kind tvistelosningsndmnd enligt lagen (2015:671) om alternativ tvistelosning
i konsumentforhallanden.* Nimndens beslut ir inte bindande och gér inte att
overklaga, varav en konsument eller méklare som dr missndjd med nimndens
beslut far vicka en talan i allmédn domstol.” Fér méklarens del dr dock FRN:s
beslut indirekt bindande eftersom méklare som dr medlemmar i Fastighets-
maklarférbundet eller médklarsamfundet — vilka utgor 97 % av maklarkaren —
har forbundit sig att folja FRN:s rekommendationer. Undantag ar ifall mék-
larnas ansvarsforsikringsbolag beslutar annorlunda men dven de tycks folja
nimndens rekommendationer.® Till foljd av att méklaren i princip dr bunden

2 Sandgren s. 51 f; Jfr. dven Kleineman s. 21.

3 Jfr. Sandgren s. 52.

* Se avsnitt 4.5.

3 Jingryd I s. 35.

¢ Se bilaga A. Jag har dven kontaktat forsikringsbolagen som anges i bilaga A men jag
har inte fatt ndgot svar.



av besluten far nimndens rekommendationer ett omfattande praktiskt genom-
slag och formar till viss del den fastighetsméklarsed som ligger till grund for
skadestdndsbedomningen.” Jag har ddrav inom den rittsdogmatiska metodens
ramar valt att gd utover att beskriva géllande ritt pa detta omrdde genom att
analysera ndmndens beslut i syfte att dels redogora for det de facto praktiska
rattsldget for konsumenter och méklare i dessa fall och dels presentera ba-
rande principer inom omradet som HD kan tdnkas beakta vid framtida prov-
ningar.?

En risk med att skriva inom réttsomraden déir det aterfinns omfattande
praxis &r att beskrivningen torde kunna bli subjektivt firgad genom urvalet av
rattsfall och ndmndbeslut. For att motverka att urvalet ger en felaktig presen-
tation av réttsldget har jag i den man det &r mojligt utvalt réttsfall efter deras
relevans i central doktrin pd omradet samt valt att presentera flera réttsfall och
namndbeslut utforligt, varav det gér att utldsa huruvida de principer som de
olika provningarna ger uttryck for dr vilgrundade eller inte.’

1.4 Forskningslage

Uppsatsen berdr som namnt framst riattsomrddena fastighetsratt, maklarrétt
och allmén avtalsritt dir det aterfinns flera centrala auktoriteter inom doktri-
nen till vilka denna uppsats knyter an. Inom fastighetsrétten dterfinns de le-
dande verken Fastighetskop av Grauers och Allmdn fastighetsrdtt av Victorin
och Hager som pa ett pedagogiskt sdtt bade systematiserar fastighetsritten
och bistar med rikliga hidnvisningar till relevant praxis.

Inom maéklarrétten dterfinns tre verk av liknande karaktér 1 form av Fas-
tighetsmdklarlagen — En kommentar av Melin, Jingryds Fastighetsformedling
och Grauers m.fl. Fastighetsmdklaren: En vigledning. Vad géller fragan om
huruvida méklarens agerande och insikter inverkar pd det felansvar som sél-
jaren har gentemot koparen vid fastighetskdp s& har det behandlats relativt
sparsamt inom doktrin. De som fangat upp problematiken ar framst Malm-
berg i artikeln Om fastighetssdljares ansvar for mdklares uppgifter och insik-
ter, Dotevall 1 Om god och ond tro och Melin 1 Fastighetsmdklarlagen — En
kommentar.

Uppsatsens egna bidrag till forskningslidget &r att utgora en brygga mellan
fastighetsratten och méklarritten ndr det kommer till frigan om koparens
mojligheter att kriva erséttning fran antingen siljaren eller méklaren vid bris-
ter 1 fastigheten. Vidare bistir uppsatsen med en fordjupad undersdkning och
analys av méklarens skadestdndsansvar i1 praktiken vilket vare sig lagstiftning,
rattsfall fran HD och doktrin klarlagt.

7 Anledningarna till att de flesta tvister slits i FRN torde bland annat grunda sig i att
besluten ar bindande for méaklaren och vid forlust behdver konsumenten inte betala maklarens
ombudskostnader. Jfr. FRN, Fragor & svar.

8 Jfr. Jareborg s. 4.

° Jfr. Kleineman s. 44.
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1.5 Avgransningar

Fragan om huruvida en kdpare kan utkrédva ett ansvar frdn antingen en kopare
eller en miaklare 1 de fall fastighetens beskaffenhet avviker frin vad kdparen
anser sig ha ritt till aktualiserar flera olika fragor. I denna uppsats ligger be-
toningen pa frigorna vad som utgdr ett juridiskt fel 1 en fastighet och vid vilka
fall en méklare kan anses ha agerat oaktsamt vid fastighetsformedlingen 1 re-
lation till felbedomningen. Fragor om reklamation, preskription, berdkning av
skadans storlek samt kravet pd adekvans mellan méiklarens agerande och ska-
dans uppkomst hade i detta sammanhang varit intressanta att beakta men ryms
inte inom uppsatsens omfang och omnidmns didrav endast i den mén det be-
hovs for att forstd de foregaende fragorna. Ytterligare avgriansningar ar att
uppsatsen endast tar sikte pa fastighetskdp mellan privatpersoner och att upp-
satsen inte behandlar sddana rittsliga fel 1 fastigheten som ar kopplade till att
séljaren inte varit ritt dgare till den salda fastigheten.'®

Slutligen, vad géller bedomningen av vad som utgor oaktsamt agerande
frdn méklarens sida provas det bade ur ett civilrittsligt perspektiv av allmén
domstol samt FRN och ur ett ndringsrattsligt perspektiv av forvaltningsdom-
stolarna och fastighetsmiklarinspektionen.!! Framstillningen har avgrinsats
1 detta hdnseende genom att de niringsrattsliga provningarna endast beaktas i
de fall de civilrittsliga provningarna har hidnvisat till dessa domar.!? En redo-
gorelse av de ndringsrittsliga provningarna hade berikat uppsatsen men till
foljd av begrinsat utrymme samt att de civilrdttsliga provningarna beaktar
praxis frin de néringsréttsliga provningarna har en sddan avgrinsning bade
behdvts och varit mojlig att gora.

1.6 Disposition

Uppsatsens disposition dr utformad efter hur de olika fragestillningarna for-
haller sig till varandra. Inledningsvis sker en redogdrelse 1 kapitel 2 av hur
koparen och sdljaren kan reglera fastighetsdverlatelsen och vad som kan tén-
kas utgora ett fel 1 en fastighet. Harigenom sétts fastighetskopet 1 en réttslig
kontext och ldsaren far en forstaelse for vilka avtalsrittsliga grunder kopeav-
talet vilar pa. I kapitel 3 6vergar jag till att beskriva hur fastighetsmaklaryrket
har reglerats 1 lag och vilka skyldigheter fastighetsméklaren har att beakta vid
utforandet av sitt uppdrag. Direfter presenterar jag 1 kapitel 4 hur ansvaret
fordelas mellan koparen, séljaren och méiklaren i de fall maklaren bryter mot
sina lagreglerade skyldigheter samt analyserar hur miklarens skadestdndsan-
svar bedomts i praxis. I kapitel 5 behandlas material fran de tidigare kapitlen
utifran ett avtalsrattsligt perspektiv. Detta da en undersokning och analys sker
av huruvida méklarens agerande och insikter inverkar pd det felansvar som
sédljaren har gentemot koparen vid fastighetskdpet. Uppsatsen avslutas sedan
genom en sammanfattande slutsats i kapitel 6.

10 S8ledes behandlas inte JB 4 kap. 15, 21 och 24 §§ i uppsatsen.
''Se avsnitt 3.1.3.1. och 3.1.4.
12 Se exempelvis FRN 91/18 och FRN 109/21.
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2 Fel i fastighet

I 4 kap. Jordabalk (1970:994), JB, aterfinns regler som definierar vilka typer
av brister 1 en fastighet som kan konstituera ett ansvar for séljaren gentemot
koparen. Av bestimmelserna framgéar att huruvida en fastighet kan anses vara
behéftad med ett juridiskt fel styrs av innehéllet 1 koparens och siljarens ko-
peavtal. Darfor kommer framstédllningen forst kort behandla parternas moj-
lighet att reglera kopeavtalet och ddrefter presentera felreglerna.

21 Kopeavtalets utformning och

innehall

Den generella utgangspunkten vid ingdende av avtal dr att parterna har av-
talsfrihet och att det inte finns nagra formkrav. Detta innebér att avtalspar-
terna ar fria att reglera ett avtal hur de sjdlva vill och att ett bindande avtal
kan ingas skriftligt, muntligt och genom konkludent handlande. Av tvingande
ratt kan dock avtalsfriheten begrdnsas och formkrav uppstéllas, vilket dr fallet
vid fastighetskop.!? Vad giller koparen och séljarens avtalsfrihet vid en fas-
tighetsoverlatelse finns det inskrinkningar i 4 kap. JB'* men dessa bestim-
melser inskridnker inte parternas ritt att reglera hur fastigheten ska vara be-
skaffad. Koparen och sidljaren dr ddrmed exempelvis fria att 1 kpeavtalet av-
tala om att bankskivan 1 koket ska vara av marmor eller att det ska finnas en
carport pd uppfarten. Den enda begrinsningen av parternas avtalsfrihet 1 detta
hinseende torde folja av ogiltighetsreglerna i avtalslagen.'>

Nar det kommer till formkraven pa kopeavtalet framgér de av 4 kap. 1 och
3 §§ JB. For att kopeavtalet ska vara giltigt krdvs det att parterna skriftligt
upprittar en kdpehandling som skrivs under av bade koparen och séljaren.
Kd6pehandlingen behdver ocksé innehalla en forklaring av sdljaren att egen-
domen Overlétes pd koparen och till vilken kopeskilling. Vidare dr vissa av-
talsregleringar ogiltiga 1 den man de inte aterfinns 1 kopehandlingen, sdsom
regleringar av kopeskillingens storlek och inskrdnkningar av koparens forfo-
gande over fastigheten.'® Formkraven ér dock endast minimikrav. Detta inne-
bér att parterna 1 6vriga hdnseenden ar fria att reglera kdpeavtalet 1 vilken
form de vill."”

For att faststélla vad en kdpare och sdljare har kommit Gverens om 1 kope-
avtalet krévs 1 regel att avtalet bade tolkas och fylls ut med olika bestammel-
ser.'® Vid tolkning av kdpeavtalet utgoér kdpehandlingen ett centralt tolknings-
datum men dven annan tolkningsdata beaktas déribland handlingar som for-
medlats och upprittats under forsidljningens gang, information i annonser,

13 Jfr. Adlercreutz och Mulder s. 46 ff.
14 Se exempelvis JB 4 kap. 4 §.

15 Jft. Grauers s. 31.

16 JB 4 kap. 1 och 3 §§.

17 Prop. 1970:20 s. 149 ff. Del B 1.

18 Grauers s. 32 f.
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ritningar och objektsbeskrivningar samt muntliga utldtanden.!'® T det fall ko-
peavtalet dr ofullstindigt kan avtalet komma att fyllas ut med olika bestdm-
melser. | praktiken ror det sig vanligtvis om att kdpeavtalet fylls ut med be-
stimmelserna 1 4 kap. JB, déribland de regler som definierar vad som utgoér
ett fel 1 en fastighet samt bestimmelserna i 2 kap. JB som reglerar vad som
utgér fastighetstillbehor.?°

2.2 Felreglerna

I 4 kap. 15-19 §§ JB aterfinns dispositiva regler som definierar nir ett fel
anses foreligga i en fastighet.?! Av felreglerna framgér att en fastighet kan
vara behéftad med tre olika typer av fel: rittsliga fel, rddighetsfel, och faktiska
fel. Dessa fel kommer att presenteras var for sig 1 foljande avsnitt.

2.2.1 Rattsliga fel

I 4 kap. 16-17 §§ JB regleras rittsliga fel. Med rittsligt fel avses att kdparens
forméga att réttsligt forfoga over fastigheten dr inskrankt i ndgot hinseende
som koparen inte varit medveten om vid forvirvet.?? Exempel pa rittsliga fel
ar att fastigheten &r belastad med olika réttigheter sdsom pantritter, nyttjan-
deritter och servitut.”> Av bestimmelserna framgér att koparen har ritt att
utga fran att den kopta fastigheten &r fri frén réttsliga belastningar. Vidare har
koparen ingen skyldighet att undersoka om fastigheten har ndgon belastning
innan kopet. Till £6]jd av detta behdver en sdljare som édger ett hus med rétts-
liga belastningar i utgdngsldget géra koparen medveten om dessa innan kopet
for att undvika ett juridiskt ansvar.>* I den mén ett rittsligt fel foreligger har
koparen rétt att ta till pafoljder. Beroende pa vilket réttsligt fel det ror sig om
kan koparen ha ritt att halla inne delar av betalningen samt kréva prisavdrag
och skadestdnd. Darutdver har kdparen under vissa fOrutsittningar rétt att
hiva kdpet.?

2.2.2 Radighetsfel

I 4 kap. 18 § JB regleras radighetsfel. Av bestimmelsen foljer att 1 de fall en
offentlig myndighets beslut medfor att koparen icke forvirvat den rddighet
Over fastigheten som han vid kopet hade skil att forutsétta foreligger ett ra-
dighetsfel 1 fastigheten. Detta innebér att koparen har ritt att utgd ifrdn att
fastigheten inte &r belastad med inskrinkt radighet utéver vad som foljer av
lag 26

1 Hellner, Hager och Persson I 's. 63 f.
20 Grauers s. 33.

21 Prop. 1970:20 s. 45 Del B 1.

22 Grauers s. 156.

2 Victorin och Hager s. 124.

24 Hellner, Hager och Persson I s. 89.
2 JB 4 kap. 15-17 §8.

26 Grauers s. 178.
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For att det ska rora sig om ett radighetsfel kravs att myndighetsbeslutet
avser en inskrinkt rddighet géllande antingen den ifrdgavarande fastigheten 1
sig sjilvt eller en definierad grupp av fastigheter som den omtvistade fastig-
heten dr en del av. Vidare krivs i regel att myndighetsbeslutet dr fattat innan
Overlételsen dgt rum, men dven de beslut som forvéntas fattas kort efter for-
virvets fullbordan kan falla inom felbegreppet.?’ Ett exempel pd myndighets-
beslut som kan konstituera ett radighetsfel dr beslut frdn en byggnadsnimnd
avseende rivningen av ett hus som uppforts utan bygglov.?®

Likt vid réttsliga fel har kdparen ingen undersokningsplikt; dirmed behd-
ver séljaren 1 regel upplysa koparen om radighetsinskrankningar for att und-
vika rittsligt ansvar.?’ Foreligger ett rddighetsfel har koparen ritt till prisav-
drag, skadestand och hadvning i1 de fall skadan dr av vésentlig betydelse for
koparen.

2.2.3 Faktiska fel

Den mest centrala felbestimmelsen &terfinns i 4 kap. 19 § JB.* I bestimmel-
sen stadgas att ett fel 1 fastigheten foreligger om (i) fastigheten inte stimmer
overens med vad som foljer av avtalet eller om (i1) fastigheten annars avviker
frdn vad koparen med fog kunnat forutsitta vid kopet. Vidare framgar att en
kopare maste ha uppfyllt en undersokningsplikt for att kunna ta till paféljder
gentemot séljaren. I framstéllningen som f6ljer kommer jag inleda med att
forst utreda hur de olika felreglerna (i-i1) ska forstas. Darefter beskrivs kdpa-
rens undersokningsplikt och séljarens upplysningsplikt. Avslutningsvis be-
rors de pafoljder kdparen kan gora gillande mot séljaren.

2.23.1 Fastigheten stimmer inte 6verens med vad som f6ljer av avtalet

Av denna felregel foljer att flera olika typer av brister i en fastighet kan
komma att utgora ett faktiskt fel. Anledningen till detta dr att alla brister 1 en
fastighet som avviker fran parternas avtal i regel utgor ett fel i fastigheten.
Séaledes kan brister avseende fastighetens fysiska skick och omgivning likvil
som rattsliga belastningar och radighetsinskrankningar falla inom felbegrep-
pet.3! Vad giller forhdllandet mellan felreglerna i 4 kap. 16-18 §§ JB och
denna felregel, anses de forstndmnda utgora garantier for att fastigheten inte
ar belastad av réttigheter eller inskrdnkningar i rddigheten 1 hogre utstrack-
ning dn vad kdparen bort kinna till. Foljden av detta ar att felregeln (i) endast
tillimpas 1 de fall en sdljare har strackt ut garantin ldngre é@n vad som foljer
av de andra bestdmmelserna.’?

For att avgora om en brist 1 fastigheten utgor ett fel genom att strida mot
kopeavtalet, maste avtalets innehdll faststédllas. Detta sker som tidigare

27NJA 1997 s. 629.

28 Grauers s. 178.

2% Beckman m.fl. Kommentar till 4 kap. 18 § JB.
39 Hellner, Hagner och Persson I s. 60.

31 Victorin och Hager s. 133.

32 Ibid. s. 136.
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ndmnts genom bland annat tolkning av kopeavtalet, dar hansyn fasts vid upp-
gifter 1 kopehandlingen samt andra uppgifter som ldmnats under forséljnings-
processen gang.>? Séljaren anses dock inte bunden av alla uppgifter hen lim-
nar utan det krévs att uppgifterna nar upp till en viss grad av konkretion for
att de ska anses utgora avtalsinnehdll. Inom doktrin och praxis anvéinds tva
begrepp for utlitanden fran siljaren som &r av sadan karaktér att séljaren blir
bunden av dem, dessa ér begreppen direkta utfastelser/garantier och enuntiat-
ioner, varav det senare likstills med vad séljaren far anses ha utfést.>*

Nar det kommer till direkta garantier avses de mest konkretiserade uppgif-
ter som séljaren kan ldamna géllande en fastighets beskaffenhet. Exempel ar
nér sdljaren garanterar att fastigheten ar ansluten till ett kommunalt VA. Sa-
dana uppgifter anses ge uttryck for en viljeforklaring hos siljaren att ta ansvar
for att uppgifterna stimmer. Om fastigheten avviker fran vad som garanterats,
foreligger dirav ett fel i fastigheten.?> Vad giller enuntiationer ir det uppgif-
ter fran sdljaren som inte utgor garantier for att ett visst forhallande foreligger
men dndock &r sa pass precisa att de sdger ndgot om forekomsten eller avsak-
naden av en egenskap 1 fastigheten. Enuntiationer dr ddrmed uppgifter som
viicker tillit hos kdparen och pa sé sitt inverkar pa dennes agerande.>® Utanfor
begreppet faller information av mer allmén natur och information som utgor
en form av generellt lovpris sdsom att fastigheten ér i “fantastiskt skick™.3

Huruvida ett utldtande ar bindande for kdparen eller inte baseras dock inte
endast pa dess konkretion utan uppgifterna tolkas dven utifrdn den kontext de
har lamnats 1, dar faktorer sdsom 1 vilket sprakligt sammanhang uppgiften
lamnats 1 samt vad en kopare kan uppfatta nir hen granskar fastigheten inver-
kar pa bedomningen.*® Ett illustrativt exempel dr NJA 1978 s. 301. I mélet
ansags sdljaren genom att ha angett att dricksvattnet var “utméirkt” eller friskt
och kallt” 1 utgangslidget ha lamnat en utfdstelse om att det var drickbart. Ut-
talandet bedomdes dock 1 slutindan som ett allmédnt virdeomdome. Anled-
ningen till detta var att koparen borde ha insett att det fanns risk att vattnet
inte var drickbart eftersom det ledes in 1 fastigheten via ett 6ppet dike som var
val synligt.

2232 Fastigheten avviker frdn vad kdparen med fog kunde forutsitta

Av denna felregel foljer att en brist 1 en fastighet utgor ett fel 1 det fall bristen
avviker fran vad koparen med fog kunde forutsatta. Detta medfor att det finns
en viss svarighet att tillimpa regeln eftersom varje fastighets- och forsilj-
ningsprocess dr unik och ddrmed dven vilka befogade forviantningar koparen
kan ha pé den enskilda fastigheten.”

33 Hellner, Hagner och Persson I s. 63.
3% Victorin och Hager s. 139.

35 Grauers s. 140 f.

36 Ibid. s. 141 f.

37 Victorin och Hager s. 139.

38 Ibid. s. 139.

39 Grauers s. 189.
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For att avgora huruvida ett fel 1 fastigheten foreligger 1 dessa fall sker en
objektiv bedomning av alla omstidndigheter 1 det enskilda fallet. Riktmérken
som tydligt kan inverka pd vilka befogade forvintningar kdparen kan ha ar
fastighetens alder och allménna skick samt kopeskilling. Exempelvis kan ko-
parens forvintningar med fog vara hogre pa ett nytt hus in pa ett gammalt.*0
En annan faktor som kan inverka pa koparens forvintningar dr de uppgifter
som séljaren har lamnat om fastigheten men som inte dr konkreta nog att ut-
gora enuntiationer.*!

Vad giller vilka typer av brister som avses tar bestimmelsen huvudsakli-
gen sikte pa fysiska brister. Andra brister kan dock falla inom regelns tillamp-
ningsomrade 1 de fall bristerna har en naturlig koppling till fastigheten och
inverkar pa dess virde.*? Av praxis framgar det att brister i form av buller®3,
trafikstorningar fran den nérliggande omgivningen** samt planbestdmmelser
som inverkar negativt pa fastigheten kan utgora fel i fastigheten.*> Diremot
ar inte en felaktig taxering av en fastighet en sddan brist som kan konstituera
ett faktiskt fel.*® Ytterligare avgrinsningar avseende vad som kan utgora fel
1 dessa fall &r att det krédvs att bristen inte dr av bagatellartad karaktir for att
den ska falla in under felregeln.*’ Vidare har HD funnit att avseende byggna-
dens konstruktion dr huvudregeln att om fastigheten har uppforts enligt da
géllande byggnorm sd anses en brist 1 konstruktionen inte avvika frin vad
kdparen med fog kan forvinta sig.

Ett illustrativt exempel pa denna typ av felbedomning dr NJA 1983 s. 865.
I detta fall var det ostridigt att bjdlklaget mellan kdllaren och bottenvaningen
var skadat till f6ljd av insektsangrepp och réta och att sédljaren angett 1 en
tidningsannons att huset var frdn ar 1924 men att det var “nyrenoverat och
moderniserat” ar 1975. I domskélen ansdg HD att utlatandena inte utgjorde
nagra enuntiationer. Daremot anférde HD att kdparen som forvédrvade huset
ar 1977, hade till f6ljd av hur fastigheten ség ut invandigt efter reparationen
och utifrdn vad som framgick 1 annonsen fog att utgd ifran att huset var av
acceptabel standard. Eftersom HD anség att det skadade bjilklaget inte upp-
fyllde denna standard forelag ett fel i fastigheten.*

40 Prop. 1989/90:77 s. 60.

*I'NJA 1983 s. 865.

2 NJA 1997 s. 149.

43 NJA 2007 s. 86.

4 NJA 1981 s. 894.

43 NJA 1980 s. 398.

6 NJA 1997 s. 149.

47 Hellner, Hager och Persson I s. 66.

8 NJA 2016 s. 346.

4 Rittsfallet berdr indirekt frigan om forhdllandet mellan felreglerna (i-ii). Eftersom
bégge felregler tar hinsyn till vilka uppgifter sdljaren har ldmnat och i vilken kontext detta
har gjorts gér det inte att helt separera reglerna fran varandra utan det ror sig om en glidande
skala dem emellan. For ndrmare réttsteoretisk genomgang avseende hur felreglerna forhéller
sig till varandra se prop. 1989/90:77 s. 74 f; Grauers 132 ff; Olsen och Victorin s. 356 f.
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2233 Undersokningsplikt

Av 4 kap. 19 § 2 st. JB. framgar att koparen har en undersdkningsplikt. Denna
plikt innebdr att koparen inte far dberopa ett fel som borde ha upptéckts vid
en sddan undersokning av fastigheten som varit pakallad med hinsyn till om-
standigheterna vid kopet. Utgangspunkten for undersdkningsplikten dr att en
kopare inte ska behdva anlita en sakkunnig for att uppfylla denna plikt utan
kravet sitts 1 allménhet utifrdn vad en normalt erfaren kopare skulle kunna
finna vid en underskning.>® Vad géller sjilva undersokningen centrerar den
kring vad en kopare kan uppticka genom sinnena syn, lukt samt kénsel och
koparen har 1 regel ingen skyldighet att 1 undersdkningssyfte gora ingrepp 1
fastigheten. Koparen behover dock undersoka svdrtillgdngliga utrymmen
sdsom krypgrunder och vindsvaningar.>!

Faktorer som kan medfora att koparen behover vidta en utdkad undersok-
ningsplikt dr bland annat om fastigheten dr gammal och 1 slitet skick samt ifall
sédljaren har lamnat uppgifter som medfor att fastigheten kan tdnkas ha en brist
som inte &r helt uppenbar.3? I det fall séljaren ddremot ger ett lugnande besked
till en kopare som upptéckt ett felsymptom minskar képarens undersdknings-
plikt>3 och ir siljarens uppgift av sddan konkretion att det ror det sig om en
uttrycklig garanti eller enuntiation utslicks kdparens undersokningsplikt helt
avseende det forhallande som utféstelsen tar sikte pa.>*

2234 Séljarens upplysningsplikt

En nérliggande frdga till koparens undersdkningsplikt dr huruvida séljaren har
en upplysningsplikt, det vill sdga om séljaren har en skyldighet att uppge sa-
dana fel som hen kénner till i fastigheten. I svensk rétt anses utgangslaget vara
att det inte foreligger ndgon allmén upplysningsplikt for séljaren men det
finns vissa undantag.’> Exempel som kan ges &r att en siljare inte kan gora
géllande att koparen utfort en bristande undersokning 1 de fall séljarens un-
derlatenhet att upplysa koparen om ett visst forhéllande kan klassificeras som
antingen ett svikligt forledande eller ohederligt forfarande enligt 30 och 33
§§ avtalslagen.>® Detsamma giller enligt NJA 2007 s. 86 i det fall (i) koparen
ar 1 villfarelse avseende att en omstdndighet foreligger som avviker frdn vad
vederborande med fog kan forutsétta, (i) sdljaren 4r medveten om kdparens
villfarelse och (ii1), sdljaren forstar att detta fel kan vara av avgérande bety-
delse for huruvida koparen vill forvérva fastigheten eller inte. Darutdver kan
bristande upplysningar frin séljaren sida 1 vissa fall aktualisera ett

30 Prop. 1989:90:77 s. 41.

3! Grauers s. 196.

S2NJA 1985 5. 274.

53 Prop. 1989/90:77 s. 41.

54 Prop. 1989/90:77 s. 41; NJA 1985 s. 871.
35 Hellner, Hager och Persson I s. 72.

36 Prop. 1989/90:77 s. 61.
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skadestdndsansvar enligt principen om culpa in contrahendo®’ och att frisk-
rivningsklausuler forlorar sin verkan.>®

2235 Péfoljder

I det fall ett faktiskt fel 1 en fastighet foreligger och kdparens underséknings-
plikt inte utslacker sdljarens ansvar har kdparen beroende pa omstédndighet-
erna ritt till prisavdrag, hivning och skadestdnd.’® Vad giller prisavdrag har
koparen alltid ritt att ta till denna pafoljd.®® For att en kopare ska ha ritt att
hidva kopeavtalet krdvs ddremot att felet dr av visentlig betydelse. Grauers
framfor att detta krav kan vara uppfyllt ndr ett hus har ett dolt fel i form av en
allvarlig rotskada samt i det fall en fastighets beskaffenhet avviker frdn en
framforhandlad garanti.®! Fran praxis har visentlighetskravet exempelvis an-
setts vara uppfyllt nédr det forelegat en risk att en kommun skulle inldsa en
fastighet®? och nir en fritidsfastighet utsatts for ett omfattande buller fran en
nirliggande motocrossbana.®?

I fraga om koparens ritt till skadestdnd sé foreligger en sddan ritt om felet
eller forlusten beror pé en forsummelse pa siljarens sida eller om fastigheten
avviker fran vad séljaren far anses ha utfist. Koparens ritt till ersdttning pa
grund av forsummelse fran sdljarens sida tar sikte pa séljarens agerande vid
eller i omedelbar anslutning till avtalsslutet”®*. I forarbetena lyfts fram att
skadestand exempelvis kan utgd i1 de fall en séljare har formedlat felaktiga
uppgifter till koparen som hen dtminstone borde forstatt var felaktiga eller
vilseledande.®® Angdende ritt till ersittning for skada som beror pé att fastig-
heten avviker fran vad séljaren utfdst, aktualiseras den rétten 1 de fall fastig-
heten avviker fran vad som framgétt av garantier, enuntiationer samt i de fall
fastigheten saknat en kirnegenskap.®® Med avsaknad av kirnegenskap syftas
att fastigheten har ett dolt fel som utgor “’en sa allvarlig och fundamental av-
vikelse frén rimlig standard”®’ att egenskapen far anses ha blivit utfést av sil-
jaren, trots att den inte har berorts vid kopet.®® Det skadestandsrittsliga an-
svaret ér strikt i dessa fall.®

37 Se ndrmare om detta i Victorin och Hager s. 151 f.
38 Se avsnitt 2.2.4.

59 JB 4 kap. 12 och 19 §§.

50 Hellner, Hager och Persson I s. 77.
6! Grauers s. 152 och 234.

62 NJA 1980 s. 398.

63 NJA 2007 s. 86.

%4 Prop. 1989/90:77 s. 60.

6 Ibid.

% Victorin och Hager s. 161 f.

67 NJA 1989 s. 117.

%8 Ibid.

% Hellner, Hager och Persson I s. 83.
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2.2.4 Friskrivningsklausuler

Vid fastighetskop kan parterna avtala om friskrivningsklausuler eftersom fel-
bestimmelserna i 4 kap. 15-19 §§ JB éar dispositiva. Dessa friskrivningsklau-
suler utgor 1 regel antingen sa kallade egenskapsfriskrivningar, vilka tar sikte
pa ett forhdllande 1 fastigheten sasom att siljaren inte ska kunna héllas ansva-
rig for att badrummet ar fritt fran fuktskador, eller sa kallade pafoljdsfriskriv-
ningar, vars syfte ar att koparen inte ska kunna gora géllande vissa typer av
péfdljder vid fel i fastigheten.”® Vad giller egenskapsfriskrivningar ér de inte
bindande om de dr generella utan det krévs att de tar sikte pa vissa preciserade
forhéllanden i fastigheten.”! I friga om pafoljdsfriskrivningar dr huvudregeln
att dessa kan vara generella under forutséttning att skrivelserna ér klara och
tydliga.”> Undantag frin denna huvudregel ir: nér siljaren ocksd limnat en
uttrycklig utféstelse som visat sig vara felaktig’?, nir fastigheten ér behiftad
med ett dolt fel som séljaren ként till men inte upplyst koparen om’* samt de
fall nér ogiltighetsreglerna i avtalslagen &r tillimpliga.”

2.3 Sammanfattning

Frdgan om koparen kan utkrdva ett ansvar av séljaren till f6ljd av att en for-
vérvad fastighet dr behédftad med en brist styrs av vad som framgér av parter-
nas kopeavtal. [ kopeavtalet dr parterna fria att reglera vilket skick fastigheten
ska ha och parterna kan sjdlva avtala om felreglerna ska fylla ut avtalet eller
inte. Det vanligaste torde dock vara att felreglerna tilldts fylla ut avtalet. Detta
medfor att koparen 1 regel har ritt att utgd fran att fastigheten ar fri frén rétts-
liga belastningar och radighetsinskrankningar och kan ddrmed ta till pafoljder
om sa inte visar sig vara fallet. Vidare foreligger ett faktiskt fel 1 fastigheten
1 de fall fastigheten &r behédftad med en brist som antingen avviker frdn vad
som foljer av avtalet eller fran vad koparen med fog kunde forvénta sig vid
forvérvet. Vid dessa tillfdllen kan koparen gora géllande pafdljder 1 det fall
vederborande har uppfyllt sin undersokningsplikt alternativt séljaren brustit i
sin upplysningsplikt.

70 Grauers s. 219; Victorin och Hager s. 152.
! Grauers s. 225.

72 NJA 1975 s. 545.

73 Hellner, Hagner och Persson I s. 75.

7 Grauers s. 225.

75 Ifr Hellner, Hagner och Persson I s. 74 f.
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3 Fastighetsmaklarens roll
och skyldigheter

Detta kapitel inleds med en Gversiktlig redogorelse av hur fastighetsméklar-
yrket regleras 1 svensk rétt och vilka normer som styr fastighetsméklarens
verksamhet. Dérefter behandlas de av méaklarens skyldigheter som faller inom
samma intressesfar som felreglerna i jordabalken mer ingaende.

3.1 Allmanna utgangspunkter

3.1.1 Tillamplig lag

I fastighetsmiklarlag (2021:516), FML, definieras en fastighetsméklare som
en fysisk person som bedriver yrkesméssig formedling av bland annat fastig-
heter.”® Med begreppet formedling avses att fastighetsmiklaren bedriver en
verksamhet som grundar sig pa ett uppdragsavtal och som syftar till att anvisa
en motpart som uppdragsgivaren kan ingd avtal om Overlételse eller uppla-
telse med.”” Saledes kan méiklarens formedling avse bade ett uppdrag att
hjdlpa en kopare att forvirva en fastighet samt att hjilpa en siljare att fa silt
sin fastighet. I denna framstéllning 4r det endast det senare alternativet som
kommer att behandlas.

I de fall en person faller in under definitionen av fastighetsméklare ar ut-
gangspunkten att FML:s bestimmelser ar tillimpliga pd den.”® For méiklare
som omfattas av lagen medfor detta att de fir en skyldighet att registrera sig,
ett krav pé att utfora formedlingen 1 enlighet med vissa standarder och att
deras verksamhet bedrivs under tillsyn av Fastighetsmiklarinspektionen.” I
detta avsnitt presenteras dessa tre omraden kort.

3.1.2 Registreringsplikt

Fragan om registrering regleras 1 FML:s andra kapitel. Utgdngspunkten &r att
alla fastighetsmiklare ska registrera sig hos Fastighetsmiklarinspektionen.?°
I det fall en person inte har registrerat sig men d&ndock yrkesmaissigt formedlar
fastigheter kan personen domas till béter eller fangelse i hogst sex ménader.8!
For att fa registrera sig som fastighetsmiklare kravs det bland annat att méak-
laren har tillfredsstédllande utbildning, har for avsikt att vara verksam som

TFML 1 kap. 2 § 1 st. 1 p.

"7FML 1 kap. 2 § 1 st. 3 p.

8 Prop. 2020/21:119 s. 96. I den méin en fastighetsmiklare inte registrerat sig torde
bestimmelser som bygger pa att fastighetsméklaren har registrerat sig tillimpas analogt, se
NJA 2000 s. 629.

7 Se FML 24 kap.

80 FML 2 kap. 1 §. Vad giller undantag se FML 2 kap. 2-3 §§.

81 FML 4 kap. 18 §.

20



fastighetsméklare, ar redbar och 1 6vrigt ldmplig att vara verksam som fastig-
hetsmiklare samt har en forsikring for skadestdndsansvar.’? Vad giller an-
svarsforsdkringen ska forsdkringen ticka skadestdndsskyldighet upp till
2 000 000 kronor per skadefall.®3

3.1.3 Fastighetsmaklarverksamhet

De forpliktelser en miklare har i samband med en fastighetsformedling foljer
av 3 kap. FML. Tvé grundldggande bestimmelser som faststiller ramarna for
dessa skyldigheter ér dels 3 kap. 1 § FML som utgor en portalparagraf som
genomsyrar alla forpliktelser méiklaren har gentemot kdpare samt séljare och
dels 3 kap. 3 § FML som foreskriver en skyldighet for méklaren att inga ett
uppdragsavtal med séljaren.

3.1.3.1 Portalparagrafen

Av 3 kap. 1 st. § FML framgér att miklaren har en skyldighet att utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklarens
skyldighet att visa omsorg kallas omsorgplikt och innebér att médklaren har en
skyldighet att inom skalig tid fullgéra bade lagens bestimmelser och de for-
pliktelser som foljer av det enskilda uppdraget.®* Vidare kan plikten sigas
innebdra att miklaren vid utforandet av sitt uppdrag ska vara lyhord for ko-
parens och siljarens behov och verka for att de inte ska lida ndgon skada eller
réttsforlust.®®

Avseende kravet pé att maklaren 1 allt ska iaktta god fastighetsmiklarsed
sé ror det sig om en generell handlingsnorm som méklaren ska efterleva s&
fort miklaren upptrider i sin yrkesroll.®¢ I de fall miklare antingen uppsatli-
gen eller av oaktsamhet bryter mot normen kan méklaren bli skadestdndsskyl-
dig.}” Vad giller handlingsnormens innehall kommer den till uttryck i 3 kap.
3, 4 samt 6-21 §§ FML3® och utvecklas direfter i praxis frén domstol, Fastig-
hetsmiklarinspektionen och branschnimnder.?® Vad giller forhéllandet mel-
lan omsorgsplikten och god fastighetsméklarsed har det inom doktrin fram-
forts att det saknas skal att tydligt separera begreppen eftersom ett handlade i
strid med omsorgsplikten alltid torde innebdra att méklaren dven brutit mot
att iakttaga god fastighetsmiklarsed, och tvirtom.”® Av framstéillningstek-
niska skdl kommer ddrmed endast begreppet god fastighetsméklarsed anvén-
das 1 fortsdttningen.

I portalparagrafens andra stycke stadgas att fastighetsméklaren ska ta till-
vara bade siljarens och kdparens intresse, ddar méklaren inom ramen for de

82 FML 2 kap. 8 §.

83 Fastighetsmiklarférordningen (2021:518) 26 §.

8 Prop. 2020/21:119s. 111.

8 Jingryd I's. 40 f.

8 Prop. 2020/21:119s. 111 f.

8 FML 3 kap. 25 §.

8 FML 3 kap. 1 § 3 st.

8 Prop. 2020/21:119s. 111.

%0 Melin s. 79; Jingryd I s. 40, resonemang i fotnot 28; Jfr dven prop. 2010/11:15 s. 23.
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krav som god fastighetsméklarsed stiller sérskilt ska beakta uppdragsgiva-
rens ekonomiska intressen. Denna bestimmelse anses ge uttryck for att mak-
laren ska utgora en opartisk mellanman 1 forhéllande till séljaren och koparen.
Tanken bakom bestimmelsen ar att bade kdparen och sdljaren ska kunna lita
pé de rad och upplysningar som miklaren limnar under processens géng.’!
Av bestdmmelsen foljer dock att méklaren inte behover vara helt neutral nar
det ror sig om fragor som faller inom séljarens ekonomiska intressen, sisom
vid radgivning avseende forséljningspris, utan vid dessa tillfallen far mékla-
ren sdrskilt ta hinsyn till sdljarens vilja.”> Miklarens beaktande av séljarens
ekonomiska intresse ska dock ske inom ramen for god fastighetsmiklarsed
vilket innebér att miklaren ibland méste agera i strid med detta intresse for
att uppfylla sina forpliktelser gentemot kdparen, exempelvis genom att upp-
lysa kdparen om defekter i fastigheten som méklaren upptickt.®?

3.1.3.2 Uppdragsavtalet

Vid en formedling av en fastighet méste séljaren och maklaren ingd ett upp-
dragsavtal. Detta avtal ska ingés 1 borjan av formedlingen eftersom fastighets-
miklaren enligt god fastighetsméklarsed inte far borja vidta aktiva formed-
lingsatgirder, sdsom att lagga ut en annons pa fastigheten, innan detta har
skett.®* Avtalet ska upprittas skriftligt och undertecknas av bade siljaren och
miklaren®® eftersom méklarforetag inte far vara part i avtalet.”® I avtalet ska
det anges: (i) huruvida det &r ett formedlingsavtal eller ett begrénsat upp-
dragsavtal, (i1) vilka som ar parter 1 avtalet, (iii) vilket objekt som ska for-
medlas, (iv) vilken ersdttning méaklaren &r berattigad till och (v) datum f6r
undertecknande och nir uppdraget borjar gélla.”” Parterna dr dirutdver fria att
reglera dven andra saker 1 avtalet och kan exempelvis komma dverens om att
miklaren ska utfora fler uppgifter vid férmedlingen dn vad som f6ljer av
FML:s bestimmelser.”® FML ér dock tvingande i den bemiirkelsen att ett av-
talsvillkor som 1 jamforelse med lagen ér till nackdel for sédljaren ar utan ver-
kan mot denne, om inte ndgot annat foreskrivs i lagen.”® Vidare kan parterna
inte heller avtala om inskrdnkningar 1 de rittigheter som koparen har enligt
FML.!1%0

3.1.4 Tillsyn over fastighetsmaklarbranschen

Frdgan om tillsyn och straffansvar regleras i FML:s fjarde kapitel dir det
framgir att Fastighetsmédklarinspektionen, har tillsyn &ver de

! Prop. 2020/21:119 s. 112.

92 Prop. 2010/11:15 s. 24.

% Prop. 2020/21:119 s. 112; Se d4ven FML 3 kap. 12 §.
94 Miklarsamfundet s. 33.

% FML 3 kap. 3 § 1 st.

% FML 3 kap. 2 § 2 st.

97 Miklarsamfundet s. 29 ff.

%8 Jfr. Grauers, Rosén och Tegelberg s. 48.

% FML 1 kap. 5 §.

100 Prop. 2010/11:15 s. 47.
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fastighetsméklare som &r registrerade. Tillsynen bestar i att bland annat kon-
trollera att den verksamhet som kréver registrering bedrivs 1 enlighet med
FML:s bestimmelser.'! I det fall Fastighetsmiklarinspektionen, antingen ge-
nom egen tillsyn eller frdn en anmaélan fran allménheten, blir varse om att en
registrerad fastighetsméklare kan ténkas bryta mot lagens bestimmelser kan
fragan tas upp till prévning av en disciplinnimnd som aterfinns inom myn-
digheten.'%? I det fall disciplinnimnden finner att fastighetsmiklaren har age-
rat 1 strid med lagen har Fastighetsméaklarinspektionen befogenhet att ge en
varning eller erinran alternativt aterkalla en registrering.'%3

3.1.5 Sammanfattning

En fastighetsméklare som bedriver verksamhet 1 Sverige behover 1 regel re-
gistrera sig vilket bland annat innefattar en skyldighet att skaffa sig en an-
svarsforsidkring. De skyldigheter en fastighetsmiklare har att beakta vid utfo-
randet av sin tjinst styrs frimst av FML:s bestimmelser och sedan av avtals-
villkor 1 uppdragsavtalet. I sin yrkesroll ska méklaren 1 allt iaktta god fastig-
hetsméklarsed varav en del ar att utgora en opartisk mellanman 1 forhéllande
till koparen och séljaren. I det fall méklaren avviker fran god fastighetsméak-
larsed kan méklaren héllas naringsréttsligt ansvarig av Fastighetsméklarin-
spektionen och skadestandsrattsligt ansvarig av kdparen och siljaren.

3.2 Skyldigheter som korrelerar med

felreglerna i JB

3.21 Maklarens radgivningsplikt

Vid en fastighetsformedling ska méklaren enligt 3 kap. 12 § FML, i den ut-
strackning som god fastighetsméklarsed kraver det, ge tilltinkta kdpare och
séljare de rad som de kan behova om fastigheten och andra forhdllanden som
har samband med 6verlatelsen. Denna radgivningsplikt avser ddrmed fragor
som kopare och séljare kan ha avseende juridik, ekonomi och teknik vid fas-
tighetsoverlatelser.'%* Exempel pé fragor som miklaren ska ge radgivning om
ar kontraktsklausulers innebord, fastighetspriser samt réantor och byggtek-
nik.'% En viktig ledstjirna dr hér att maklaren, i det fall hen dr oséker pé sva-
ret avseende en frdga, upplyser fragestillaren om detta, sa att fragestillaren

0L FML 4 kap. 1 §.

102 Melin s. 310; Se dven 6-8 §§ i Férordning (2009:606) med instruktion for Fastighets-
méklarndmnden

103 FML 4 kap. 4 §.

104 Prop. 1983/84:16 s. 37.

105 Jingryd I's. 256 och 259 f.
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kan viinda sig till en utomstaende part for att f& svar.!°® Anledningen till detta
ar att méiklaren kan héllas ansvarig for de rdd hen ger.!’

Vilken grad av expertis som méklaren ska ha inom dessa omraden ar inte
helt klarlagt men miklaren ska atminstone ur ett juridiskt perspektiv kunna
forstd och forklara hur den aktuella fastighetsférmedlingen bedoms enligt gél-
lande ritt.'% Av rddgivningsplikten foljer utover besvarandet av fragor dven
att méklaren ska verka for att séljaren fore overlatelsen ldmnar de uppgifter
om fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen samt att infor-
mera kdparen om dess undersokningsplikt och verka for att koparen utfor en
sddan undersokning.'?” Forhdllandet mellan méklarens radgivningsplikt och
dess krav pa att vara en opartisk mellanman &r inte alltid forenligt. Anled-
ningen till detta &r att ett rdd i regel tenderar att gynna ena parten pa bekostnad
av den andra. Nir si dr fallet anses dock radgivningsplikten vara lex specialis
i forhéllande till kravet p& opartiskhet.''°

3.2.2 Maklarens upplysningsplikt

Vid en fastighetsformedling ska méklaren enligt 3 kap. 12 § FML, i den ut-
strickning som god fastighetsmiklarsed kraver, ge tilltdnkta kopare och sél-
jare de upplysningar som de kan behdva om fastigheten och andra forhallan-
den som har samband med overlatelsen. Denna upplysningsplikt konkretise-
ras gentemot koparen 1 bestimmelsens tredje stycke. Dér anges att méklaren
har en skyldighet att sérskilt upplysa koparen om hen (i) iakttagit, (i1) kdnner
till eller, (ii1)) med hénsyn till omstindigheterna har sérskild anledning att
misstdnka ndgot om fastighetens skick som kan antas ha betydelse for kopa-
ren.

For att forstd omfattningen av miklarens upplysningsplikt kommer fram-
stillningen forst behandla vilka uppgifter som faller inom begreppet fastig-
hetens skick och vilka uppgifter som nér upp till kravet kan antas ha betydelse
for koparen. Dérefter utreds vilken grad av insikt méklaren behdver ha avse-
ende en viss uppgift for att upplysningsplikten ska aktualiseras samt i vilken
man méklaren har en undersokningsplikt.

3.2.2.1 Fastighetens skick

Med begreppet fastighetens skick avses bade brister 1 fastigheten som utgor
fel 1 juridisk mening — sdsom rittsliga fel och fysiska fel 1 fastigheten — samt
andra omstdndigheter som kan vara av betydelse for kdparen exempelvis
planbestimmelser i omradet dér fastigheten ér lokaliserad.'!! Detta medfor att
miklarens upplysningsplikt tar sikte pa fler forhallanden dn for vilket sédljaren

106 Prop. 1983/84:16 s. 37.

107 Se exempelvis NJA 1991 s. 625.

108 Jingryd I's. 266 f.

109 FML 3 kap. 12 § 2 st; Avseende detta moment torde rddgivningsplikten sammanfalla
med upplysningsplikten som behandlas nedan, se Melin s. 161.

10 Jingryd I s. 268.

1 Prop. 2010/11:15 5. 57.
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i utgangsliget kan svara for enligt felreglerna i JB.!'? Vidare tar upplysnings-
plikten sikte pa alla typer av uppgifter, varfor det inte spelar nagon roll vari-
frdn méklaren fétt uppgifterna eller om informationen &r positiv eller negativ
for koparen. Kan uppgiften om fastighetens skick antas vara av betydelse for
koparen sé ska den formedlas till vederborande.''® Vad giller fradgan om vil-
ket ansvar méklaren har att forst kontrollera uppgifternas riktighet innan de
delges till koparen behandlas det 1 kapitel 4.

3222 Uppgifter som kan antas vara av betydelse

Vart griansen gar for huruvida informationen ar av betydelse och ska formed-
las eller inte, bedoms utifrdn omstindigheterna i det enskilda fallet.''* En
nedre grins dr dock att méklaren 1 regel inte behdver lamna uppgifter om fas-
tighetens skick som #r uppenbara for var och en som granskar fastigheten.!'?
Exempel som ges i1 doktrin dr att méklaren inte behdver ndmna att en vigg
behdver malas om eller att fastighetstillbehor sdsom ett kylskap dr gammalt
och snart kan behovas bytas ut.!'® Uppgifter som dock avviker frén denna
regel och ddrmed alltid borde delges koparen ar sddana uppgifter som mékla-
ren har fétt frén séljaren for att de ska vidarebefordras till koparen och sddana
uppgifter som ror brister i fastigheten som &r uppenbara for koparen men dér
koparen kan ténkas ha svért att forstd den fulla konsekvensen av bristen,
sdsom vid fuktflickar pa en kéllarvigg.'!”

3223 Maiklarens vetskap om fastighetens skick

I det fall en méklare exempelvis kédnner till en brist 1 fastigheten eller &t-
minstone har sirskild anledning att misstdnka dess forekomst foreligger en
upplysningsplikt i forhallande till koparen. Bedomningen av om sa ar fallet
ar objektiv vilket medfor att plikten aktualiseras redan vid vad méklare borde
ha misstinkt och inte vid vad den faktiskt misstinkte vid fastighetsfor-
medlingen.''® Melin ger dock uttryck for att regeln tillimpas restriktivt vid
avgorandet av vad en miklare borde ha misstinkt.''” Exempel i forarbeten
avseende ndr méklaren kan ha en upplysningsplikt i dessa fall &r om méklaren
tidigare har formedlat liknande fastigheter varav hen kénner till typiska fel 1
sddana fastigheter.'?°

Sammanhingande med fragan om vilken vetskap som kravs fran mékla-
rens sida for att upplysningsplikten ska aktualiseras &dr frigan om méklaren
har en plikt att undersoka fastigheten. Hér far en distinktion goras mellan

12 Grauers, Tegelberg och Rosén s.77.

113 RA 2006 ref. 53. Av rittsfallet foljer dven att miiklaren ska i den mén det dr mojligt
delge kdparen information i sddan tid att koparen hinner utvérdera relevansen av den innan
koparen ingér kdpeavtalet.

14 Jfr. RA 2006 ref. 53.

115 Prop. 1983/84:16 s. 38.

116 Jingryd 1. s. 233; Melin s. 170.

17 Melin s. 170.

118 Jingryd I s. 230.

119 Melin s. 168.

120 Prop. 2010/11:15 5. 56 f.
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faktiska fel som tar sikte pé fastighetens fysiska egenskaper och réttsliga fel,
radighetsfel samt andra uppgifter av betydelse. Avseende faktiska fel lyfts det
fram 1 forarbeten att miklaren inte behdver gora en noggrann undersékning
av fastighetens fysiska skick!?! varav utlatandena torde forstds som att mik-
laren atminstone dr skyldig att gora en ytlig undersokning av fastigheten.!
Det saknas dock ndrmare vigledning for vad som kan anses utgéra en ytlig
undersokning men det bor rora sig om att méklaren ska genomfora en sve-
pande okulir syn av fastigheten i samband med att hen gor sitt intag.'?? Vidare
kan méklaren dven anlita en syssloman som utfor undersdokningen under for-
utséttning att méklaren sedan vidareférmedlar sysslomannens information till
koparen.'?* Nir det kommer till réttsliga fel, radighetsfel och dvriga uppgifter
om fastighetsskick har méklaren inte ndgon undersdkningsplikt utéver vad
som faller inom méklarens kontrollplikt enligt 3 kap. 13 § FML.!?°

Till £6ljd av detta grundar sig méklarens vetskap om fastighetens skick till
stor del av vad som framkommer vid dess undersékning av féormedlingsob-
jektet och vid miklarens utférande av sin kontrollplikt. Darutover utgor de
uppgifter som méklaren inhdmtar fran sdljaren samt tidigare besiktningspro-
tokoll, om sddant finns, viktiga informationskéllor om fastighetens beskaf-
fenhet.!26

3.2.3 Maklarens kontrollplikt

Under en formedling av en fastighet har méklaren en skyldighet att kontrol-
lera vem som har ritt att forfoga dver fastigheten och vilka inteckningar, ser-
vitut och andra rittigheter som belastar den. Vidare ska méklaren ocksé kon-
trollera om fastigheten har del i en eller flera gemensamhetsanldggningar.'?’
Vid dessa kontroller kan méklaren inte forlita sig pa siljarens uppgifter utan
behdver sjilv kontrollera uppgifterna i register eller hos myndigheter. '8
Avseende kravet pa att kontrollera forfoganderétten involverar det bland
annat att miklaren ska granska fastighetsregistret for att se vem som &r lagfa-
ren dgare av fastigheten samt om dverlatelsen av fastigheten forutsitter sam-
tycke frdn maka/make eller sambo.'?® Vad giller skyldigheten for méklaren
att kontrollera vilka réttigheter som belastar fastigheten ror det sig om réttig-
heter sdsom inteckningar, pantritter, servitut och nyttjanderitter.'*? For att se
huruvida fastigheten &r intecknad behdver méklare begéra ut ett utdrag fran
fastighetsregistret. Om sa ér fallet behover méklaren dérutover kontrollera om

121 Prop. 1983/84:16 5. 38.

122 Melin s. 167.

123 Jfr. Prop. 2010/11:15 s. 56.

124 Jingryd I s. 198; Av Sthlm KamR mal nr 7171-10 framgér att det torde kunna finnas
tillfdllen ndr méklaren eller syssloman inte behdver undersoka fastigheten, det &r dock oklart
nér sddana situationer kan tinkas foreligga.

125 Grauers, Rosén och Tegelberg s. 54.

126 Prop. 2010/11:15 5. 56 f.

127 FML 3 kap. 13 § 1 st.

128 Grauers, Rosén och Tegelberg s. 51.

129 Melin s. 177 ff.

130 Jingryd I's. 212 ff.
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dessa ér pantsatta, vilket sker genom att granska Lantmiteriets dgararkiv.'3! I
friga om servitut och nyttjanderitter kan en fastighet vara belastad med bade
saddana rattigheter som dr inskrivna i fastighetsregistret och sddana som inte
ar inskrivna.'*? For att uppfylla sin kontrollplikt avseende de inskrivna rittig-
heterna sa behdver miklaren begira ett utdrag fran fastighetsregistret.'>3 Vad
géller de icke inskrivna rittigheterna behover maklaren fraga séljaren om fas-
tigheten dr belastad med sddana rittigheter samt be om olika forréttnings-
handlingar. Om méklaren inte kan f tag 1 dessa handlingar eller om méklaren
misstdnker att det kan finnas ndgon ytterligare rittighet som belastar fastig-
heten utéver vad som framgér av handlingarna, kan méklaren behova kon-
takta Lantméteriet.!3*

Avslutningsvis vad géller huruvida fastigheten har del i en eller flera ge-
mensamhetsanldggningar, exempelvis en smabatshamn, behdver méklaren
kontrollera detta genom att véinda sig till Lantméteriet.'

3.2.4 Maklarens skyldighet att presentera
sarskilda uppgifter

Av 3 kap. 14 och 16-17 §§ FML foljer att miklaren har en skyldighet att
lamna vissa specifika uppgifter till tilltdnkta kopare och dérutover 1dmna vissa
uppgifter till den slutgiltiga koparen. Enligt 3 kap. 14 § FML har méklaren en
skyldighet att tillhandahalla en tilltdnkt kGpare en skriftlig beskrivning av fas-
tigheten. Av denna objektsbeskrivning ska det framga vilka réttigheter som
belastar fastigheten och om fastigheten har del av ndgon eller ndgra gemen-
samhetsanldggningar. Darutdver ska det framga uppgifter sdsom vilken be-
teckning fastigheten har, dess areal, byggnadens alder, och dess byggnads-
sitt.!36 Upprikningen av uppgifter som ska ldmnas enligt bestimmelsen ir
dock inte uttdmmande 1 den bemérkelsen att méklaren ar forbjuden att tillfora
aven andra uppgifter i objektsbeskrivningen. I praktiken ar det dérav vanligt
att miklaren har med ytterligare information i beskrivningen. '3’

Vidare har méklaren enligt 3 kap. 16 § FML en skyldighet att erbjuda till-
tankta kopare en skriftlig beridkning av boendekostnaderna.!3® Syftet med be-
stimmelsen &r att den tilltinkta kdparen ska om hen vill kunna f& hjalp med
att bedoma om den har de ekonomiska forutséttningarna for att bo 1 fastig-
heten.!® Avslutningsvis har miklaren enligt 3 kap. 17 § FML en skyldighet
att upplysa den slutliga koparen om vem som har ritt att forfoga dver fastig-
heten innan den overlats.

31 Melin s. 181 ff.

132 Jingryd 1 215 ff.

133 Melin s. 181.

134 Prop. 1983/84:16 5. 39.

135 Prop. 2010/11:15 s. 31 och 57.

136 FML 3 kap. 14 §.

137 Grauers, Rosén och Tegelberg s. 55.
138 FML 3 kap. 16 §.

139 Prop. 1983/84:16 5. 41.
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3.2.5 Maklarens skyldighet att fora journal

Under en fastighetsformedling har méklaren enligt 3 kap. 18 § FML en skyl-
dighet att fora anteckningar over formedlingsuppdraget, dven kallat journal.
Fastighetsmiklaren ska sedan 6verlimna journalen till séljaren och kdparen
ndr Overlatelseavtalet ingatts och uppdraget slutforts. I journalen ska mékla-
ren ha antecknat uppdragets 16ptid och vilka atgirder vederborande har vid-
tagit och pa vilka sitt dem har utforts. De uppgifter som frimst ska antecknas
ar hur méklaren har uppfyllt sina skyldigheter enligt FML, sdsom sin radgiv-
ning-, upplysnings- och kontrollplikt samt uppréttandet av objektsbeskriv-
ningen.'40

Ett av syftena bakom kravet pé att miklaren ska uppritta en journal ar att
det underlattar bevisforingen vid tvister mellan méklaren och kdparen alter-
nativt siljaren.'*! For det forsta genom att en méklare torde ha bevisbordan
for att hen uppfyllt sina forpliktelser enligt FML, i de fall utférandet av dem
inte finns nedtecknat 1 journalen. For det andra torde en journal som &r pa-
skriven av kdparen och sdljaren ha ett hogt bevisvarde for att det som éterges
dir motsvarar vad som skett i verkligheten.'#?

3.2.6 Maklarens skyldighet att medverka vid

kOopeavtalets ingaende

I samband med att en kdpare och séljare ska ingé ett kopeavtal framgér det av
3 kap. 20 § 1 st. FML att fastighetsméklaren ska verka for att koparen och
sdljaren kommer Overens 1 frigor som behdver 16sas 1 samband med overla-
telsen och hjélpa parterna att upprétta de handlingar som behdvs for overla-
telsen, om inte annat har avtalats. I forarbetena till lagen anges att detta inne-
bar att miklaren ska vara lyhord till olika fragor som aktualiseras vid avtals-
slutet och bistd med losningar som tillgodoser biagge parters intresse.'** Dér-
utover har det inom doktrin uttryckts att méklaren vid dessa tillfdllen dven
ska verka for att de 10sningar som hen presenterar utgor lampliga avtalsregle-
ringar i form av att de minimerar riskerna for framtida tvister, sdkerhetsstélla
att parterna dr inforstidda med konsekvenserna av de avtalsbestimmelser
som diskuteras och fors in 1 avtalet samt verka for att parterna ska dokumen-
tera sina dverenskommelser.!** I praktiken innebir detta att om en séljare vill
fora in en generell pafoljdsfriskrivning 1 kopeavtalet eller om kdparen kraver
att en garantiklausul ska tas med s har méklaren en skyldighet att informera
motparten om vilka réttsverkningar klausulen kommer ge upphov till.'#3

140 Prop. 2020/21:119 5. 125 f.

141 Prop. 2010/11:15 s. 35.

142 Jingryd 1 s. 249.

143 Prop. 1983/84:16 5. 41.

144 Jingryd 11 s. 537; Jfr. Melin s. 208.
145 Prop. 1983/84:16 5. 41.
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4 Ansvarsutkravande och
ansvarsfordelning

I detta kapitel sker forst en redogdrelse av de grundlaggande utgangspunk-
terna for hur ansvaret fordelas mellan kopare, séljare och méklare vid felaktig
fastighetsformedling. Darefter sker en noggrann genomgéng av praxis avse-
ende vad som utgor oaktsamt handlande 1 strid med god fastighetsméklarsed.

4.1 Maklarens skadestandsansvar

4.1.1 Utgangspunkter

Av 3 kap. 25 § 1 st. FML framgar att miklaren ska ersétta koparen eller sil-
jaren den skada som uppkommer till f6ljd av att méklaren uppsétligen eller
av oaktsamhet handlat i strid med god fastighetsmaklarsed. Till f6ljd av detta
agerar maklaren som tidigare ndmnt alltid under skadestdndsansvar niar hen
upptrader 1 sin yrkesroll. Detta ansvar som méklaren har under férmedlingen
kan hen 1 regel inte undvika genom att dverldta uppgifter till en méklarassi-
stent utan méklaren anses ansvarig for dven assistentens agerande under ut-
forandet av uppdraget.'4°

For att skadestdnd ska utga till antingen kdpare eller sdljare kravs det att
miklaren (1) uppsatligen eller av oaktsamhet handlat 1 strid med god fastig-
hetsméklarsed (i1) det uppkommit en skada hos antingen kdparen eller sélja-
ren och (iii) det finns adekvat kausalitet mellan méklarens felaktiga agerande
och den skada som uppkommit.'4” Dessa tre kriterier kommer behandlas i tur
och ordning nedan.

41.2 Oaktsamhetsbedomningen

For att avgéra om en persons handlande eller underlatenhet att handla 1 en
viss situation har varit oaktsamt tilldmpas 1 utomkontraktuella férhdllanden
antingen en handlingsnormsgrundande culpabedémning eller en fri culpa-
beddmning.!*® Avseende den forra tar den typen av bedomning sikte pa ifall
personens agerande kan anses ha varit oaktsamt utifrdn hur exempelvis lag-
bestammelser, andra foreskrifter och sedvinjor foreskriver att en person
borde agera i en sddan situation.'*® Vid den fria culpabedémningen bedéms
personens agerande diremot utifrdn omstédndigheterna 1 det enskilda fallet,
dir en avvdgning huvudsakligen sker mellan vilken risk det fanns for skada
till foljd av agerandet och hur stor skada som kunde tinkas uppkomma kontra

146 Prop. 1994/95:14 s. 43.

147 Grauers, Rosén och Tegelberg s. 87.

148 Schultz, Lexinokommentar till 2 kap.1 § skadesténdslag (1972:207), avsnitt 2.3.1.
149 Hellner och Radetzki s. 127.
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1 vilken man personen hade insikt om denna risk samt mojlighet att forebygga
skadan.!>®

Vad giller beddmningen av om méklarens handling eller underldtenhet att
handla i enlighet med god fastighetsméklarsed kan anses ha skett av oaktsam-
het framfG6rs 1 forarbetena att beddmningen far ske utifrdn omsténdigheterna
1 det enskilda fallet och utifran hur en normalt aktsam maklare skulle ha agerat
vid ett sddant tillfélle. Vidare anges att det inte krivs att avvikelsen fran god
fastighetsméklarsed dr grov men den ska dtminstone inte vara av bagatellartad
karaktdr for att ansvar ska uppkomma.'3! Forarbetsutldtandena far dirmed
forstas som att bada typer av culpabedomningar kan ténkas vara tillampliga
vid bedomningen av om en fastighetsméklare kan anses ha agerat oaktsamt
eller inte.

41.3 Skada

Begreppet skada som aterfinns i bestimmelsen avser ekonomisk skada'>?, vil-
ket forstds som en sadan typ av skada som utifran ett allmént betraktelsesétt
kan virderas i pengar.'> Detta medfor att en miklare kan bli skadestdndsan-
svarig om koparen eller séljaren lidit en ren formogenhetsskada eller en eko-
nomisk skada som grundar sig pd person- eller sakskada. Av praxis framgar
att skadestdndsansprdken vanligen rOr ersdttning for ren formogenhets-
skada.!>*

41.4 Adekvat kausalitet

For att en miklare ska anses vara skadestandsskyldig kriavs det att det finns
ett tillrdckligt ndra orsakssamband mellan miklarens oaktsamma agerande
och den skada som kdparen eller siljaren lidit.'>> Séledes ska det finnas ade-
kvat kausalitet mellan miklarens agerande och den uppkomna skadan. I NJA
2017 s. 9 uttrycker HD det som att sédant samband foreligger i de fall ”skadan
har framstatt som en berdknelig och 1 viss mén typisk foljd av det skadegd-
rande beteendet”. Till f6ljd av detta anses inte méiklaren skadestdndsrattsligt
ansvarig, 1 sddana fall diar méklaren inte borde ha kunnat forutse och dirav
inte borde ha tagit i beaktning att en skada skulle kunna uppkomma genom
dess handlande.!>¢

4.2 Jamkning

Av 3 kap. 25 § 1 st. andra meningen FML framgar att skadestandet kan séttas
ned eller helt falla bort om det ar skéligt. Bestimmelsen tar sikte pa att finga

130 NJA 2011 s. 454,

151 Prop. 1983/84:16 s. 42.

152 Thid. s. 43.

153 Hellner och Radetzki s. 350.

154 Melin s. 287.

155 Hellner, Hagner och Persson II s. 227.
156 NJA 2017 5. 9 p. 26.
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upp de fall dir koparen eller siljaren har varit medvallande till skadan.'>” I
forarbetena anges att regeln ska tillimpas restriktivt eftersom miklaren har
en ansvarsforsékring. Det lyfts dock fram att tanken med bestimmelsen inte
ar att ansvarsfordelningen mellan kdparen och siljaren vid fel 1 fastighet ska
flyttas Over pa méklaren. I praktiken innebér det att 1 de fall en kopare exem-
pelvis inte har uppfyllt sin undersokningsplikt ska inte koparen kunna over-
lata ansvaret pd méklaren pd grund av att denne inte har uppfyllt sin upplys-
ningsplikt. Vid dessa tillfdllen ska det skadestdnd méklaren anses skyldig att
utge kunna sittas ned alternativt jimkas till noll.'>3

4.3 Nedsattning av provision

I det fall en miklare vid uppdragets utforande har asidosatt sina skyldigheter
mot kdparen eller sdljaren kan fastighetsméklarens erséttning séttas ned enligt
3 kap. 24 § FML. Detta giller dock inte om &sidosittandet dr av ringa bety-
delse. Bestimmelsen forutsitter varken att méiklaren har agerat oaktsamt eller
uppsatligt. Vidare kravs det inte att en skada har uppkommit utan méklarens
provision kan séttas ned 1 alla de fall méklaren asidosatt sina skyldigheter
under forutsittning att det inte varit av ringa betydelse.!>® Vad giller sido-
sdttande av ringa betydelse anger lagstiftaren 1 forarbeten att ett ringa fall kan
vara att miklaren missat att limna en uppgift i en objektsbeskrivning medan
ratt till nedséttning av provision foreligger 1 de fall exempelvis en méklare
inte upprittat en kopehandling.'®?

44 Regress

I vissa fall kan koparen halla bade sdljaren och méklaren réttsligt ansvariga,
exempelvis 1 det fall koparen forvirvat en fastighet som ar belastad med ett
servitut som varken séljaren eller méklaren upplyst kdparen om. Vid dessa
tillfallen har kdparen en mojlighet att vdlja vem av séljaren och méklaren hen
ska utkrdava ekonomiskt ansvar av. Om kdparen viljer att krdva erséttning av
maklaren och denne betalar skadestandet till koparen si har miklaren en rétt
att regressa mot siljaren, om det inte dr oskaligt att sdljaren 1 sista hand far
bira detta ansvar ensam enligt 3 kap. 25 § 2 st. FML. Med andra ord har
miklaren 1 utgdngsldget en ratt att regressa 1 de fall séljaren bér ett rattsligt
ansvar gentemot kdparen enligt felreglerna i JB.'®' Vad giller tillféllena nir
det anses oskiligt att méklaren ska ha en rétt att regressa mot sédljaren anser
lagstiftaren att det exempelvis dr fallet nér séljaren varit 1 god tro om ett dolt
fel men som méklaren varit medveten om men ¢j upplyst kdparen om.'6?

157 Jingryd I s. 57.

158 Prop. 1983/84:16 s. 59 och 67; Se Hovritten 6ver Skdne och Blekinge mal T 209-04.
159 Grauers, Tegelberg och Rosén s. 90.

160 Prop. 1983/84:16 s. 49.

161 Thid. s. 43.

162 Thid. s. 43.
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4.5 Oaktsamhetsbedomningen

I detta avsnitt sker en presentation av praxis frdn allmédnna domstolar och
FRN avseende vad som utgoér oaktsamt handlande 1 strid med god fastighets-
miklarsed. Réttsfallen och nimndens provningar har indelats i olika teman
utifrdn vilka principiella frigor som behandlas i dem. Varje tema avslutas
med en sammanfattning dér de generella bedomningskriterier som provnings-
organen ger uttryck for sarskilt lyfts fram.

4.5.1 Felaktiga uppgifter om fastighetens
beskaffenhet

4.5.1.1 Nar de felaktiga uppgifterna harror frdn miklaren

FRN 14/17'% —1 detta fall hade miklaren ldimnat en uppgift till kdparen att
fastigheten var behéftad med fiberanslutning. Uppgiften visade sig vara fel-
aktig och méklaren kunde inte styrka att uppgiften kom fran siljaren. Namn-
den ansdg dérav att miklaren hade agerat oaktsamt.

FRN 99/17 — 1 detta fall hade méaklaren angett 1 objektsbeskrivningen “nytt
kok 2016”. Efter kopet uppdagade koparen att vitvarorna var frén 2010 och
ville ha skadestdnd av méklaren. I sina skil anfor ndmnden att for att en méak-
lare ska anses ha agerat oaktsamt nir den ldmnat felaktiga uppgifter kravs det
att hen antingen ska ha ként till att uppgifterna varit felaktiga eller &tminstone
borde ha missténkt att de var det. Dérefter konstaterar namnden att skrivelsen
maste fOrstds som att vitvarorna ar tillverkade ndgon gang i nirheten av 2016,
varav ndmnden fann att uppgifterna vara felaktiga. Vad géller méklarens in-
sikt om vitvarornas dlder anfér ndmnden att méklaren inte invint mot att hen
kénde till vitvarornas riktiga &lder och att méklaren hade sjilv uppgett till
ndmnden att vitvarorna varit av dldre modell med vil synliga slitage. Till {61jd
av detta ansag ndmnden att méklaren ként till vitvarornas alder och darmed
agerat oaktsamt nir hen uppgav “nytt kok 2016 i objektsbeskrivningen.

FRN 140/21 och 10/22 — 1 det forsta fallet hade méklaren i objektsbeskriv-
ningen till en bostadsritt p4 egen hand tagit fram en alternativ planlosning,
vilken foreslog att en av vidggarna 1 ldgenheten kunde rivas. Denna uppgift
visade sig senare vara felaktig da bostadsrittsforeningen motsatte sig ett sa-
dant ingrepp 1 ldgenheten eftersom det inte var tekniskt genomforbart.
Namnden framf6r 1 sina skil att 1 de fall en méklare inte har nédvindig
fackkunskap ska hen 1 utgangsldget inte presentera alternativa planldsningar
om det dr osdkert ifall &ndringarna kan genomforas. Om en méklare trots detta
presenterar en alternativ planlésning kravs det att méklaren 1 beskrivningen
framfor ndgot av foljande; en reservation for att uppgifterna kanske inte

163 Se dven FRN 17/17 och FRN 29/17.
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stimmer, en angivelse om att det 4r maklarens egna uppfattning att dtgérden
ar genomforbar, eller en uppmaning till kdparen att kontrollera uppgiften med
foreningen. Eftersom miklaren inte skrivit in nadgot av dessa alternativ 1 be-
skrivningen ansdgs méklaren ha agerat oaktsamt.

I det andra malet var omstdndigheterna likadana bortsett fran att maklaren
1 detta fall forst hade 1atit en byggnadsteknisk expert granska vdggen och be-
doma ifall det var mdjligt att riva ner den. Till {6ljd av att experten godként
den foreslagna planlosningen konstaterade ndmnden att méklaren inte hade
agerat oaktsamt nér hen ldmnat dessa uppgifter.

45.1.2 Niér de felaktiga uppgifterna hérror fran siljaren

4.5.1.2.1 Allman domstol

NJA 1997 s. 667 — 1 marknadsfoéringen av en ldgenhet hade miklaren angett
att ligenhetens yta var 125 m? vilket inte stimde eftersom den verkliga arean
var 118 m2. Uppgiften hade miklaren erhallit fran séljaren och frigan var
huruvida maklaren kunde anses agerat oaktsamt. I domskélen inledde HD
med att framfora att en méklare i utgdngsldget har ritt att vidarebefordra de
uppgifter hen fér fran siljaren men att méklaren kan behdva kontrollera upp-
gifterna innan sa sker, i de fall det finns anledning att misstidnka att uppgif-
terna &r felaktiga. Vidare dkar denna kontrollskyldighet i de fall uppgifterna
1 frdga kan tdnkas vara av stor vikt for koparen och om det dr enkelt for mék-
laren att kontrollera dem.

Daérefter konstaterade HD att vid forsdljning av bostadsritter dr uppgiften
om ldgenhetsytan av stor betydelse for en kdpare men eftersom méklaren
grundade sin uppgift om ldgenhetsytan pé dels vad siljaren sagt, dels pa ett
utlatande frén en besiktningsman som hamtat uppgiften fran bostadsrattsfor-
eningens ordforande si ansdgs miklaren inte haft fog for att misstdnka att
uppgiften var felaktig. Ddrmed hade méklaren inte agerat oaktsamt nar hen
vidarebefordrade den felaktiga uppgiften.

NJA 1991 5. 725 — 1 detta fall upprittade méklaren en beskrivning av en la-
genhet dir han angav att ligenhetsytan var 48 m?, vilket var en uppgift han
fatt fran sdljaren. Nér sédljaren sedan granskade beskrivningen meddelande
han méklaren att det fanns en viss osdkerhet avseende ytan och att den kunde
vara antingen 46 m? eller 48 m?. Miklaren éndrade dock inte beskrivningen
utan ndjde sig med att i samband med att kopekontraktet uppréittades be sil-
jaren att uttala sig om ldgenhetens yta till koparen. Séljaren uppgav dé att
ldgenheten p& vaningen nedanfor var 46 m? och att deras ligenhet var ett par
m? storre.

Efter kopet framkom att ligenheten var 43 m? och till f61jd av detta ville
koparen ha erséttning frdn miklaren pa grund av att miklaren inte hade kon-
trollerat den felaktiga ytangivelsen. I domskélen konstaterar HD att boytan i
bostadsritter dr av stor betydelse for kopare. Vidare framfors att méklaren
visste att det var osdkert om ytangivelsen var korrekt samt att sdljaren fram-
fort oklara uppgifter vid upprittandet av kopekontraktet. Till f6ljd av detta
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samt att méklaren enkelt hade kunnat kontrollera uppgiften med bostadsritts-
foreningen ansags méklaren ha agerat oaktsamt genom att inte ndrmare kon-
trollera uppgiftens riktighet.

Svea hovrdtt mal nr T 7411-00 — 1 detta fall hade miklaren felaktigt uppgett
att den salda fastigheten var omdrénerad dels i objektsbeskrivningen och dels,
muntligt till koparen vid tva tillfallen. Méklare baserade dessa uppgifter pa
att siljaren uppgett att den vidtagit atgirder for att komma till ratta med dri-
neringen runt huset men inte helt fatt bukt med dréneringen. I domskilen
framfor hovritten att frigor som relatera till fukt och mdgel 1 hus ér av central
betydelse for kopare vid fastighetskop. Déarav hade méklaren haft en skyldig-
het att i hogre utstrackning kontrollera vad séljarens uppgifter innebar. Ge-
nom att inte gora si ansigs méklaren ha agerat oaktsamt.

45.1.2.2 FRN

FRN 45/17 — Vid formedlingen av en fastighet framgick foljande 1 objektsbe-
skrivningen. "Boarea: 151 kvm + biarea 14 kvm (uppmidtt yta)”. Denna area-
angivelse visade sig vara felaktig och det var bevisat att méiklaren fétt area-
uppgiften av sdljaren. Fragan 1 mdlet var dock inte huruvida méklaren borde
ha misstédnkt att areauppgiften var felaktig utan om méklaren borde ha miss-
tankt att uppgiften “uppmatt yta” var felaktig. Anledningen till detta var att
ndmnden ansag att uttrycket “uppmatt yta” gav sken av att det rorde sig om
en professionell mitning enligt svensk standard, vilket inte hade skett.

I sitt beslut konstaterar ndimnden att méklaren inte tycktes ha klart for sig
vem som gjort uppmaétningen. Anledningen till detta var att miklaren lamnat
motstridiga uppgifter. I en inlaga uppgav méklaren att siljaren bestillt en upp-
mitning utéver den uppmétning som deras besiktningsman hade utfort vilken
inte var enligt svensk standard. Medan han 1 ett mejl till kdparna endast upp-
gett att uppmétningen hade utforts av en besiktningsman. Till f6ljd av att
miklaren inte hade klart for sig hur uppmaétningen gétt till ansdg ndmnden att
vederbdrande haft en skyldighet att antingen utreda ifall séljarens uppgift om
“uppmitt yta” stimde eller dndra formuleringen i1 beskrivningen. Eftersom
maklaren inte gjorde ndgot av detta ansdgs hen ha agerat oaktsamt.

FRN 55/17'%% — 1 detta fall hade en miklare utifrén uppgifter frén siljaren
uppréttat en objektsbeskrivning dir det framgick att fastigheten hade en brunn
vilken dven grannfastigheten hade ritt att nyttja genom ett servitut. Denna
uppgift var dock felaktig och brunnen tillhorde de facto grannfastigheten. I
sina skil framfor ndmnden att ifall miklaren hade granskat fastighetskartorna
hade han sett att brunnen inte tillhorde fastigheten men 1 regel har méklaren
inte ndgon skyldighet att granska sddana kartor. Till f6]jd av detta och att det
inte fanns ndgon omstdndighet som medf{ort att méklaren borde ha misstankt
att sdljarens uppgifter var felaktiga ansdg nidmnden att méklaren inte hade
agerat oaktsamt.

164 Se dven FRN 88/17.
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45.13 Sammanfattning

I de fall en méklare pd egen hand uppger felaktiga uppgifter till koparen anses
maklaren ha agerat oaktsamt om hen atminstone borde ha missténkt att upp-
gifterna var felaktiga och trots detta vare sig kontrollerat uppgifterna eller re-
serverat sig for att uppgifterna kanske inte stimmer. Vad géller de fall dir
maklaren kan styrka att hen vidarebefordrat felaktiga uppgifter frén antingen
sédljaren eller exempelvis en byggnadsexpert dr miklaren 1 utgangsliaget fri
frén ansvar gentemot koparen. I de fall méklaren dock borde ha misstdnkt att
uppgiften ar felaktig krdvs det att méklaren kontrollerar uppgiftens riktighet
alternativt tydligt reserverar sig for uppgiftens riktighet. Faktorer som inver-
kar pd huruvida méklaren haft en skyldighet att kontrollera uppgifterna ér ifall
de &r av stor vikt for koparen samt om det dr enkelt att kontrollera uppgifter-
nas riktighet.

Vid en ytlig ldsning tycks det ddrmed réra sig om en nigorlunda likvérdig
beddmning av huruvida méklaren varit oaktsam nér hen pa egen hand ldmnat
en felaktig uppgift och nir hen vidarebefordrar en uppgift fran en séljare eller
annan expert. Skillnaden som frimst framgar av nimndens olika beslut tycks
dock besta 1 att avseende de forstndmnda fallen tycks ndimnden presumera att
maklaren borde ha misstinkt att uppgifterna kan vara felaktiga eftersom
ndmnden ofta summariskt finner att méklaren har agerat oaktsamt i dessa fall.
I de senare fallen tycks ndmnden ddremot presumera att méklaren inte borde
ha missténkt att uppgifterna ar felaktiga och att det krévs starka bevis for att
bryta denna presumtion. Vikten av hur presumtionen fordelas far stor inver-
kan pd utfallen, vilket fallen illustrerar. Anledningen till att domstolen inte
lika tydligt tycks ge uttryck for denna skillnad kan bero pé att domstolen i
presenterade fall antingen funnit att de felaktiga uppgifterna i friga var vik-
tiga for koparen eller att de varit enkla att kontrollera.

4.5.2 Maklarens ansvar for uppgifter som har

godkants av saljaren

452.1 Miklaren har haft rétt att lita pa sédljarens godkdnnande av
uppgiften

FRN 20/21'% — 1 objektsbeskrivningen angavs att den aktuella fastigheten
hade fatt ett VA-system anlagt ar 2000 vilket var en uppgift som séljaren hade
godkéant. Denna uppgift visade sig dock vara felaktig. I ndmndens beslut
framfors att huvudregeln ar att méklaren inte kan anses ha agerat oaktsamt
om hen uppgett en felaktig uppgift i objektsbeskrivningen som har godkénts
av séljaren. Avvikelser fran huvudregeln kan dock ske beroende pa omstén-
digheterna 1 det enskilda fallet. Vid aktuell provning ansig ndmnden att

165 Se dven FRN 58/17.
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maklaren inte haft ndgon anledning att misstinka att uppgiften var felaktig.
Dérmed hade méklaren inte agerat oaktsamt vid uppgivandet av den felaktiga
uppgiften.

4522 Maiklaren har inte haft rétt att lita pa siljarens godkdnnande av

uppgiften

FRN 86/17 — 1 en objektsbeskrivning hade en felaktig uppgift angivits avse-
ende att ett stambyte hade skett i1 ldgenhetens badrum ar 2006. Uppgiften
grundade sig 1 att méklarens assistent felaktigt hade tolkat foreningens in-
formation om att badrummen var renoverade som att det dven innefattat ett
stambyte. Sdljaren hade darefter godkant beskrivningen.

Néamnden inledde med att konstatera att méklaren ar ansvarig for dess as-
sistents oaktsamhet. I detta fall ansdg ndmnden att faktumet att badrummet
renoverats inte gav stod for slutsatsen att det dven skett ett stambyte. Darmed
hade méklaren agerat oaktsamt. Ndmnden framférde dock att en miklares
oaktsamhet kan botas genom siljarens godkdnnande, i de fall séljaren god-
kénner en uppgift som hen “’kan forvintas ha kdnnedom om”.

I detta fall ansdg ndmnden att siljaren inte kunde forvéntas kinna till det
pastadda stambytet. Anledningarna till detta var dels att stambytet sades ha
skett for 10 ar sedan vilket innebar att det inte var sdkert att sédljaren dgde
lagenheten vid denna tidpunkt dels att uppgiften var av tekniskt slag vilket
medfor att &ven om séljaren dgt bostaden vid reparationstillféllet var det inte
givet att hen skulle forvintas kénna till att ett stambyte skett. Darutover lyfte
ndmnden fram att méaklaren med enkelhet hade kunnat kontrollera uppgiften
med foreningen. Till foljd av detta fann ndmnden att séljarens godkédnnande
inte utsldckte méklarens oaktsambhet.

FRN 17/18 —1 detta fall hade méklaren i objektsbeskrivningen felaktig angett
att fastigheten hade en kullerstensbelagd innergard. I mélet var det stridigt om
sdljaren godkéant uppgiften men ndmnden fann att méklaren hade agerat oakt-
samt oavsett om siljaren godként uppgiften eller inte. Anledningen till detta
var att méklaren visste att sdljaren aldrig bott pd fastigheten. Dadrmed kunde
miklaren inte forvénta sig att siljaren skulle vara medveten om ifall det fanns
kullersten eller inte och saledes hade han inte ritt att forlita sig pé ett godkén-
nande fran sdljaren.

FRN 136/19 — Infor upprittandet av en objektsbeskrivning hade méklaren ta-
git del av en rapport fran en kommun avseende grannfastighetens avloppsan-
laggning. Av rapporten framgick dels att den var behédftad med en trekam-
marbrunn med infiltration dels att tva fritidshus var inkopplade pa anldgg-
ningen. Miklaren tolkade dessa uppgifter som att siljarens fastighet var ett
av de tva fritidshusen och att fastigheten dairmed var behdftat med liknande
VA-system som grannfastigheten. Till f6ljd av detta skrevs uppgifterna in i
objektsbeskrivningen som godkéndes av sédljaren. Uppgiften var dock felaktig
och frdgan var huruvida miklaren agerat oaktsamt eller inte.
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I sina skél anfér namnden att méklaren utifran rapporten inte hade haft fog
for att dra slutsatsen att fastigheten var behéftad med samma avloppssystem
som grannfastigheten. Vidare framforde ndmnden att méklarens ansvar 1 detta
fall inte utsldcktes genom att sdljaren godként uppgiften. Anledningen till
detta var att sidljaren under formedlingsprocessens gang hade framfort oklara
uppgifter om avloppsanldggningen till miklaren och dirmed hade hen inte
haft fog att forlita sig pa ett godkdnnande fran sdljaren avseende denna typ av
uppgift. Sammantaget ansags miklaren ha agerat oaktsamt.

FRN 54/21 —1 detta fall hade méklaren 1 objektsbeskrivningen felaktigt angett
fastighetens ndrmaste anslutningspunkt till det kommunala VA-systemet vil-
ket vdackt fragan om méklaren agerat oaktsamt. Méklaren hade forsvarat sig
med att hen dels hade fitt ett godkédnnande frén séljaren dels himtat uppgiften
frn ett VA-bolag.

I sina skil framfor nimnden att en siljare inte kan antagas ha en vetskap
om var anslutningspunkterna for kommunalt vatten &dr beldgna. Darmed hade
maklaren inte fog for att lita pé séljarens godkdnnande av uppgiften. Vad gil-
ler uppgifter fran ett VA-bolag har méklaren ritt att lita pa de uppgifter dem
lamnar men eftersom méklaren inte kunde bevisa att han fatt uppgifterna fran
bolaget ansdgs han ha agerat oaktsamt.

FRN 147/21 — 1 detta fall hade séljaren uppgivit till méaklaren att ena sidan
av huset hade omdrénerats for cirka 20 ar sedan. Méklaren antecknade dock
endast att drdneringen hade skett for 18—19 &r sedan. Nar méklaren sedan
skulle sétta in anteckningen i en parm gjorde halslagaren ett hél vid ordet ar”.
Detta medforde att miklaren tolkade sin anteckning som att omdrédnering ut-
forts ar 2018. Nar maklaren sedan upprittade objektsbeskrivningen angavs
dérav att huset var omdrénerat &r 2018. Beskrivningen godkindes dock av
sédljaren och fragan var huruvida méklaren kunde hallas ansvarig for den fel-
aktiga uppgiften.

Némnden anforde foljande. Den felaktiga uppgiften kom frdn méklaren
och var hinforlig till dennes misstag. Vidare hade miklaren enkelt kunnat
kontrollera uppgiften med sédljaren vilken hen inte gjort. Ddrmed agerade
maklaren oaktsamt. Inte heller paverkades bedomningen av att séljaren god-
kant uppgiften trots att uppgiften var av en sidan typ att sdljaren kunde for-
viantas ha kunskap om den. Till stod for denna uppfattning angav ndmnden att
en miklare som vet eller borde veta att en uppgift ar felaktig ska inte kunna
undvika ansvar gentemot kdparen for att sidljaren har godként den.

4523 Sammanfattning

I de fall sdljaren godként en felaktig uppgift i en objektsbeskrivning ar hu-
vudregeln att méklaren anses ha agerat aktsamt. Undantag fran regeln ar de
fall dar méklaren atminstone borde ha forstétt att uppgiften som ldmnats var
felaktig och de fall dir sdljaren godként en felaktig uppgift som miklaren inte
kan forvinta sig att séljaren har adekvat kunskap om. Faktorer som kan tala
for att sdljaren inte kan forvintas kédnna till uppgiftens riktighet &r ifall
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sédljaren inte har bott pa fastigheten, uppgiften ér av teknisk art eller att sélja-
ren under formedlingen gett intryck av att inte vara insatt i dmnet. Vidare
torde méklarens ansvar skérpas i de fall maklaren enkelt kan kontrollera upp-
giften.

4.5.3 Felaktiga uppgifter som koparen inte
haft fog att satta tilltro till

FRN 87/18 — Vid en visning hade kdparna fragat miklaren om golvet gick att
slipa om vilket maklaren besvarade jakande. Nar kdparen sedan konsulterade
en hantverkare fick de reda pé att golvet hade slipats om sd pass ménga génger
att det inte gick att slipa om fler gdnger. Koparna vill ddrmed ha skadestand
av miklaren.

I sin bedomning inleder ndmnden med att konstatera att golvet i sig var
slipbart men eftersom maklaren uppgett att golvet kunde slippas om sa hade
han ldmnat en felaktig uppgift. Déarefter framfo6r nimnden att en méklare kan
endast hallas skadestédndsréttsligt ansvarig for sddana uppgifter som en kdpare
haft fog att forlita sig pa. I detta fall ansdg ndmnden att koparna maste ha
insett att méklaren inte kunde veta hur manga ganger golvet slipats om. Déarav
fann ndmnden att koparen med fog kunde forlita sig pa uppgiften att det rérde
sig om ett slipbart golv men inte med fog kunde forlita sig pa uppgiften om
att det var mgjligt att slipa om golvet ytterligare en gang. Dérav ansags inte
miklaren ha ldmnat ett utlditande som kunde konstituera ett skadestandsan-
svar.

FRN 110/18 — Vid marknadsforingen av en fastighet hade méklaren tillhan-
dahallit en karta och ett fotografi dar méklaren vid ett stille skrivit ut ordet
“bétplats”. Vidare tillhandaholls fotografier pd bryggor. Nar koparen till-
tradde fastigheten upptéckte hen att det inte fanns ndgon brygga eller bétplats
pa det omrade dir ordet “batplats” hade skrivits ut. Dédrav ville koparen ha
erséttning fran méklaren.

I sina skél finner ndmnden att koparen inte hade fog att tro att fastigheten
var behdftad med en bétplats. Anledningarna till detta var dels att objektsbe-
skrivningen inte angav att fastigheten var behiftad med en bétplats vid en
brygga, vilket hade varit naturligt om sa var fallet dels att pa kartan fanns det
utritade bryggor pé olika stdllen men inte ndgon vid ordet ’batplats” och dels
var fotografierna pd bryggorna siddana bilder som ndmnden klassificerade
som ” s.k. miljobilder”.

FRN 30/22 —1 detta fall hade kdparna vid ett forvarv av en fastighet tagit del
av ett besiktningsprotokoll dér det stod ”For att utreda orsaken till och om-
fattningen av den mikrobiella pavixt och fuktrelaterad skada som upptéckts
pa bjilklagets undersida 1 krypgrunden rekommenderas att en fortsatt teknisk
utredning utfors”. Till foljd av dessa uppgifter hade kdparna fragat méklaren
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vad det skulle kosta att dtgédrda felet dir de pastod att méklaren svarat att det
rdckte med att dem inforskaffade en fldkt for 20 000 kronor.

Efter kopet blev kdparna varse om att det skulle kosta 251 365 kronor att
atgirda felet och ville ddrav ha skadestand av méklaren. Namnden valde att
avsla koparens begéran utan att ta stdllning till vad méklaren faktiskt hade
sagt eftersom ndmnden ansdg att kdparen saknade fog att forlita sig pd en
kostnadsuppgift avseende atgirder. Av besiktningsprotokollet framgick ndm-
ligen att bade orsaken och omfattningen av skadan var okédnd dirav borde
koparna forstatt att miklaren inte kunde ha en vilgrundad uppfattning om vad
det skulle kosta att dtgdrda skadan.

FRN 65/211%6 —1 detta fall krivde kdparen att méklaren skulle utge skadestand
bland annat for att hen ansig att miklaren hade lamnat en felaktig uppgift.
Vid marknadsféringen hade miklaren angett att fastigheten var totalrenove-
rad vilket kdparen tolkat som att husets takfonster var utbytta och saledes nya,
vilket de inte var. I sin beddmning anfér nimnden att ett uttryck som “total-
renoverad” inte kan forstds som en garanti att ett eller alla husets fonster ar
utbytta. Ddarmed konstituerade inte méklarens uppgift en grund for skade-
stdndsansvar.

453.1 Sammanfattning

For att en kopare ska kunna krdva skadestind av en méklare for felaktiga
uppgifter som hen har lamnat krédvs det att koparen har haft fog att forlita sig
pa uppgifterna. Vid denna bedémning ser man till huruvida det ar rimligt for
koparen att forvinta sig att méklaren besitter den nddvandiga kompetens som
kravs for att ha en adekvat uppfattning om uppgifterna som lamnats. Vidare
sker dven en beddmning av om koparen har gjort en rimlig tolkning av den
uppgift méiklaren har lamnat.

4.5.4 Underlatenhet att ge rad och
upplysningar

4.54.1 Allman domstol

Svea hovrdtt mal T 10086—10 — 1 detta fall var en forvdrvad fastighet situerad
pa mark som omfattades av ett arrendeavtal. Av avtalet framgick att forvér-
varen av fastigheten fick Overta arrendeavtalet men att arrendet inte fick in-
skrivas. Efter att kdparen forvarvat fastigheten ville hennes bank inte bevil-
jade hennes laneans6kan med fastigheten som sdkerhet pd grund av skrivelsen
1 arrendeavtalet. Till f6ljd av detta ville koparen ha skadestand fran méklaren
for att denne inte upplyst henne om konsekvenserna av skrivelsen i arrende-
avtalet samt inte tillhandahallit en kopia av avtalet innan kopekontraktet un-
dertecknades.

166 Se dven FRN 41/19.
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I domskilen framfors att méklaren oaktsamt brutit mot sin upplysnings-
plikt genom att inte informera kdparen om konsekvenserna av avtalsinnehal-
let. Anledningen till detta var att det 1 mélet var visat att médklaren var med-
veten om dels att koparen behdvde teckna ett 1dn for att forvérva fastigheten
dels att fastigheten 1 fraga var tankt att utgora sidkerhet for lanet och dels att
avtalets formulering medforde att det fanns betydande problem f6r kdparen
att anvinda huset som sékerhet for ett lan.

Vad giller att méklaren inte tillhandaho6ll en kopia av arrendeavtalet forens
vid kontraktsskrivningen ansdg domstolen att méklaren dven 1 detta hinse-
ende agerat oaktsamt. Domstolen framfor att eftersom méklaren kénde till
belaningsproblematiken samt att miklaren inte ndmnt denna vid de tillfdllen
koparen stillt frigor om arrendeavtalet kan inte méklaren freda sig med att ha
hénvisat till avtalet 1 objektsbeskrivningen samt ha uppmanat képaren att kon-
takta Stockholms stad for att f4 mer information om avtalsinnehéllet.

Hovrditten over Skdne och Blekinge mal T 209-04 — Detta fall avsag ett for-
varvat hus med pléttak. I mélet var det ostridigt att taket varit utsatt for rostan-
grepp och behdvde ersittas. Detta hade sdljaren &ven meddelat méklaren om,
1 syfte att det skulle vidareférmedlas till kdparen, vilket méklaren dock inte
hade gjort. Vidare var det visat 1 mélet att var och en som tittade pa taket
skulle ha insett att det fanns grund for att undersoka takets skick ndrmare.
Frégan 1 malet var dirmed huruvida en méklare har en skyldighet att vidare-
befordra en uppgift om fastighetens skick som dr uppenbar for en person som
besoker fastigheten.

I domskélen tar hovritten avstamp 1 forarbetena och framf6r bland annat
att lagstiftaren har gjort en distinktion mellan méklarens upplysningsplikt av-
seende information som hen fétt frdn siljaren kontra information som mékla-
ren exempelvis fir genom en egen ytlig undersdkning av fastigheten. Endast
1 det senare fallet har lagstiftaren uttryckt att miklaren inte behover upplysa
koparen om brister 1 fastighetens skick som ar uppenbara. Till f6ljd av detta
ansag hovritten att méklaren hade oaktsamt brutit mot sin upplysningsplikt
nér hen inte vidareformedlade informationen fran séljaren.

4542 FRN

FRN 47/17'%7 — 1 maélet var det ostridigt att fastigheten hade enskilt avlopp
men att kommunen hade planer pé att fastigheter 1 omréadet skulle komma att
tvingas att ansluta sig till kommunalt VA mot en avgift. Denna omsténdighet
kdnde miklaren till men hade inte uppgett for kdparna.

I sina skil lyfter ndmnden fram att miklaren har en skyldighet att upplysa
koparen om uppgifter avseende fastighetens beskaffenhet som méklaren
borde misstdnka ar av vikt for denna. Namnden fann att en kommuns planer
pa att ansluta en fastighet till kommunalt VA &r en uppgift av vikt for en ko-
pare. Ddarmed anségs maklaren handlat oaktsamt nér hen inte upplyst koparen
om detta.

167 Se dven FRN 49/17
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FRN 10/19'% — 1 detta mal hade en hantverkare som f6ljt med en spekulant
vid en visning undersokt husets grund och funnit att asfaboarden och isole-
ringen 1 trossbotten hingde ner pa marken till f61jd av fuktskador. Denna in-
formation gavs till méiklaren som dock inte vidareférmedlande den till de slut-
liga koparna.

I sina skél framfor ndimnden att maklaren ar skyldig att upplysa kdparen
om omsténdigheter som kan antas” ha betydelse for denne, vilket &r ett 1agt
stéllt krav. Det krévs att informationen ar nagorlunda uppenbar for att mékla-
ren inte ska behdva upplysa koparen om det. Vidare behdver inte méklaren
ha forstatt vad uppgiften innebér utan det rdcker att hen borde ha insett att
uppgiften kunde vara av betydelse for att en upplysningsplikt ska foreligga.
Utifran dessa utgédngspunkter fann nimnden att méklaren borde ha vidarebe-
fordrat uppgiften och var sdledes oaktsam nér hen inte gjorde si.

FRN 41/20"%° —1 malet var det ostridigt att fastigheten som kdparna hade for-
virvat var beldggen 1 ett omrade dir det fanns en risk for jordskred samt att
miklaren inte upplyst kdparna om detta.

I sina skél inleder nimnden med att konstatera att denna typ av uppgift ar
av betydelse for kdparen och dérav foreligger en upplysningsplikt 1 det fall
maklare borde ha kint till omstindigheten. Avseende rasrisken framforde
ndmnden att det var vilként att risk for skred forelag i omradet eftersom denna
information hade presenterats dels i1 en utredning av Sveriges Geotekniska
Institut och dels 1 en fordjupade undersokning utférd av den aktuella kommu-
nen som publicerats pA kommunens webbplats. P4 grund av detta och ef-
tersom méklaren verkade inom omrddet samt vuxit upp dir ansdg ndmnden
att hon dtminstone borde ha ként till denna risk och dédrav agerat oaktsamt nér
hon inte upplyst koparna om denna omstindighet.

FRN 126/20 — 1 detta fall hade kdparna forvarvat en fastighet med vacker
utsikt. Koparna var dock omedvetna om att en nybyggnation var planerad 1
ndromradet. Under formedlingens gang hade koparna stéllt allménna fragor
om huruvida det fanns planer pa forandringar 1 niromradet som skulle kunna
paverka fastigheten, vilket méklaren inte hade upplyst dem om.

Vid provningen om méklaren oaktsamt brutit mot sin upplysningsplikt in-
leder nimnden med att framf6ra att en miklare i regel inte behdver upplysa
koparna om att en obebyggd grannfastighet kan komma att bebyggas. Dére-
mot foreligger en upplysningsplikt for méklaren i de fall hen d&r medveten om
att det finns planer pa att bebygga ndromradet och dessa planer kan antas ha
betydelse for kdparna. Vid dessa tillféllen kravs det inte att koparna har fragat
maklaren ifall hen dr medveten om att ndiromraden ska bebyggas for att upp-
lysningsplikten ska aktualiseras men om koparna har frdgat méklaren, presu-
meras miklaren ha forstétt att uppgiften dr av betydelse for koparen.

168 Se dven FRN 109/21.
169 Se dven FRN 91/18.
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I detta fall ansdg ndmnden att méaklaren agerat oaktsamt eftersom han var
medveten om dels att ndromradet skulle bebyggas, dels vilken betydelse det
hade for koparna.

4543 Sammanfattning

Kravet pa ndr en méaklare ska upplysa kdparen om ett forhallande ar ett lagt
stéllt krav. Utgéngslédget dr att médklaren ska upplysa kdparen som sdédana om-
standigheter som hen misstidnker kan vara av betydelse for koparen. Saledes
tar upplysningsplikten framst sikte pd omstdndigheter som méklaren dr med-
veten om. Av fallen foljer dock att méklaren darutdver har en plikt att upplysa
om forhallanden som miklaren dels inte forstar sjdlv men som hen borde inse
kan ha betydelse for koparen, dels sadana forhéllanden som méklaren inte
kénner till men borde ként till. Slutligen medfor det faktum att en kopare fra-
gat méklaren om en omsténdighet att méklaren i regel maste ha insett att just
denna omstiandighet dr av betydelse for koparen.

4.5.5 Maklarens kontrollplikt

45.5.1 Kontrollplikt 1 sndv bemaérkelse

4.5.5.1.1 Allman domstol

Hovrditten for vistra Sverige mdl T 2462—13"7" — 1 detta fall var miklaren
medveten om att sdljarna inte ville att en sjobod och en batplats skulle inga
vid forsdljningen av deras fastighet. Vid forsdljningen kom dock dessa objekt
att ingd 1 kopet eftersom rattigheterna till dem grundade sig pé att fastigheten
1 fraga var med 1 tvd gemensamhetsanldggningar. Av domskélen framgér att
1 det fall méklaren kontrollerat vilka belastningar och réttigheter som f6ljde
av att fastigheten var del av gemensamhetsanldggningarna skulle méklaren
forstatt att sjoboden och batplatsen foljde av dgarskapet av fastigheten. Dér-
med ansags miklaren ha oaktsamt brutit mot sin kontrollplikt genom att inte
ha kontrollerat detta.

45.5.1.2 FRN

FRN 99/18 — 1 detta fall hade kdparen forvérvat en fastighet som var belastad
med ett inskrivet servitut vilket méklaren inte hade informerat kdparna om
innan kopet. I sina skél konstaterade nimnden att méklaren har en skyldighet
att kontrollera i fastighetsregistret om fastigheten dr belastad med servitut och
ska dédrefter presentera resultatet 1 objektsbeskrivningen. Eftersom servitutet
var inskrivet 1 fastighetsregistret och miklaren inte framfort ngra skél for
varfor hen inte hade tagit med uppgiften i1 objektsbeskrivningen ansdg nimn-
den att méklaren hade agerat oaktsamt.

170 Se dven Hovritten for Vistra Sverige mal T 3278-00 som avsag kontroll av servitut.
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FRN 96/20 — 1 detta fall hade kdparen forvérvat en fastighet som var belastad
med ett icke inskrivet servitut vilket inte uppdagats av méklaren. Vid for-
medlingen hade méklaren granskat ett utdrag ur fastighetsregistret samt fragat
sdljarna om de visste ifall fastigheten var belastad med ett servitut. Méklaren
hade dock inte granskat forrdtningskartan som tillhorde fastigheten dér det
angavs att fastigheten var belastad med ett servitut.

Vid sin bedomning konstaterar ndimnden att av forarbetena och praxis till
FML framgar det att méklaren for att uppfylla sin kontrollplikt borde be sil-
jarna om att fa tillgang till forrattningskartor. Eftersom méklaren inte hade
frdgat sidljarna om detta ansdgs han ha agerat oaktsamt.

4552 Kontrollplikt 1 vid bemirkelse

45.5.2.1 FRN

FRN 1/17 — 1 detta fall hade méklaren tillhandahéllit en kdpare en tomtkarta
dar méklaren sjdlv ritat ut fastighetens grianser. Néar denne kdpare i ett senare
led skulle sélja fastigheten visade det sig att fastighetsgridnserna som makla-
ren ritat ut var felaktiga, varav dgaren ville ha skadestand av méklaren.

I sina skdl framfor ndmnden att miklare som utgdngspunkt inte har en
skyldighet att forse kopare med en tomtkarta. Vidare, i de fall en maklare
andock forser en kdpare med en sddan, ansvarar méklaren 1 regel inte for att
den &r riktig. I detta fall ansdg dock ndmnden att méklaren genom att sjilv
upprétta en tomtkarta atagit sig ett ansvar for dess riktighet. Med tanke pa att
uppgifterna var felaktiga och att méklaren inte anfort ndgra skal till att han
hade fog att anta att de stimde ansag ndmnden att han hade agerat oaktsamt.

FRN 5/17 —1 detta fall hade méklaren angett i objektsbeskrivningen “’Parke-
ring: carport och forrad”. Vidare kompletterades texten med ett fotografi pa
carporten och en grusad plan. K&parna upptéckte dock efter forvirvet att car-
porten och den grusade planen l1ag utanfor fastighetens granser. Dirav ville
koparna ha skadestdnd av miklaren.

Av niamndens skél framgar att médklarens kontrollplikt 1 utgangsliaget inte
omfattar en skyldighet att kontrollera grinserna for en fastighet. Vidare har
miklaren 1 regel inte heller en skyldighet att ta fram en tomtkarta till képaren.
Beroende pa omstidndigheterna 1 det enskilda fallet kan dock en méiklare vara
tvungen att ta fram en tomtkarta och kontrollera uppgifterna déri.

Under formedlingens gdng hade séljaren klart uttryckt att carporten till-
horde fastigheten men dven gett uttryck for att hen var osdker pa vart fastig-
hetens exakta granser gick. Nimnden ansag att denna osédkerhet inte medforde
att méklaren saknade ritt att forlita sig pa uppgiften om att carporten tillhérde
fastigheten och diarmed anségs méklaren inte ha brustit 1 sin kontrollplikt ge-
nom att inte utfora noggrannare kontroller.
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FRN 12/21'"" —1 detta fall hade méklaren limnat motstridiga uppgifter i ob-
jektsbeskrivningen. A ena sidan hade miklaren uppgett i beskrivningen att
det fanns en ” charmerande pergola pa toppen av den sluttande tomten” samt
bifogat bilder pa pergolan. A andra sidan innehdll beskrivningen en fastig-
hetskarta dér det framgick att pergolan 1ag pé ett gronomrdde som kommunen
dgde och saledes inte inom fastighetsgransen. Sdljaren hade dock genom ett
skotselavtal rétt att skota om gronomrddet. Av innehdllet framgick det dock
att avtalet inte kunde Overlatas till en ny forvérvare utan kommunens godkén-
nande och att byggnader inte fick uppforas pa omradet. [ mélet var det ostri-
digt att méklaren hade agerat oaktsamt avseende de motstridiga uppgifterna 1
objektsbeskrivningen. Fragan var om méklaren hade haft en skyldighet att
granska ifall skotselavtalet kunde dverlatas.

Némnden inledde med att framfora att nyttjanderittsavtal 1 regel inte gar
att overlata utan dgarens godkdnnande och att en méklare 1 utgdngslédget inte
har ndgon skyldighet att granska nyttjanderdttsavtal. I detta fall ansidgs dock
maklaren ha en skyldighet att granska avtalet och delge det till koparna innan
kopet. Anledningen till detta var att miklaren kénde till avtalet och hade i sin
marknadsforing och 1 sitt dvriga agerande utgétt fran att avtalet trots allt
kunde dverlétas. Eftersom méklaren dirav inte kontrollerat avtalet ansédgs hen
ha agerat oaktsamt.

4553 Sammanfattning

Utifréan fallen framgar att méklaren 1 utgangsldget endast behover kontrollera
och presentera de uppgifter som &r omndmnda 1 3 kap. 13 § FML. I de fall en
maklare inte har presenterat en sadan uppgift har miklaren bevisbordan for
att hen dndock inte ska anses ha agerat oaktsamt. Méklaren kan dock fa ett
utokat kontrollansvar 1 det fall méklaren sjdlvmant dtar sig uppdrag att bistd
med information sdsom genom att upprétta en tomtkarta eller nar méklaren 1
sin marknadsforing framhdver omstdndigheter om fastigheten dar méklaren
relativt enkelt kan kontrollera att uppgiften staimmer.

4.5.6 Sammanfattande slutsats

Utifréan de redovisade fallen tycks en allméngiltig princip vara att ju mindre
detaljreglerat god fastighetsméklarsed &r pa ett specifikt omrade desto storre
utrymme fér den fria culpabedémningen vid oaktsamhetsbedomningen. Detta
framgér exempelvis vid en jamforelse mellan méklarens kontrollplikt 1 sndv
bemirkelse och nidr méklaren har lamnat felaktiga uppgifter. Avseende det
forra framgéar att bdde domstol och ndmnd baserar bedomningen i1 hég ut-
strickning pa huruvida méklaren har utfort de kontrollmoment som framgér
av forarbetena till lagen, sdsom kontrollerat uppgifterna hos Lantmaéteriet och
granskat forrdttningskartor. Vid de tillfdllen dar méklaren ddremot har lamnat
felaktiga uppgifter finns det inte lika handfasta forarbetsuttalanden att falla

17l Av FRN 64/21 framgar att en miklare i vissa fall kan ha en skyldighet att kontrollera

planbestimmelser och bygglov.
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tillbaka pa vilket medfor att provningsorganen, frimst domstolen, &r mer be-
ndgna att tillimpa de olika avvigningskriterierna som aterfinns i den fria
culpabedomningen. Séledes innebér detta att vid de senare provningarna blir
oaktsamhetsbedomningen 1 storre utstrickning centrerad kring fragorna om
det fanns en risk for stor skada till f61jd av miklarens agerande, om méklaren
haft en riskinsikt samt om médklaren haft en mojlighet att forebygga skadans
uppkomst.

For att avgora hur stor skada som kan tinkas uppkomma till f61jd av mék-
larens felaktiga agerande och dédrigenom vilken grad av aktsamhet méklaren
behover iaktta, ser provningsorganen till vilken effekt det felaktiga agerandet
kan tidnkas ha pa koparens betalningsvilja. Darmed har bedomningen bade en
objektiv och subjektiv karaktdr. Objektiv i den bemaérkelsen att provningsor-
ganen ser till generella koparmonster sdsom att uppgifter om ldgenhetsyta och
fuktskydd ér av stor betydelse for kopare, varav miklaren har en storre skyl-
dighet att kontrollera sddana uppgifters riktighet innan de ldmnas till en ko-
pare. Subjektiv 1 den bemairkelsen att i1 de fall kdparen har stéllt fradgor om ett
visst sakforhdllande anses de uppgifter som omfattas av frdgan vara av vikt
for koparen, vilket medfor att méaklaren har en skérpt upplysningsplikt avse-
ende sddana uppgifter. Ddrmed gar det att skonja en likhet mellan vad som
utgor ett visentligt fel 1 fastigheten och som kan medfora att koparen har rétt
att hdva kopeavtalet och de tillfdllen dar méklaren har ett stérre ansvar att
upplysa kdparen om sirskilda forhallanden samt sdkerhetsstélla att de uppgif-
ter hen ldmnar ar korrekta.!”?

I frdga om miklarens riskinsikt tycks det vara s att i de fall en uppgift
hérror fran méaklaren sjdlv presumeras méklaren vara medveten om att det
finns en beaktansvird risk att uppgiften ér fel och i synnerhet i de fall uppgif-
terna forutsdtter fackkunskap. Dérav ligger det ndra till hands att méklaren
anses ha agerat oaktsamt om sddana uppgifter visar sig vara felaktiga. I de
fall uppgifterna ddaremot harrdr fran siljaren dr utgédngsldget att méklaren kan
lita pd dessa uppgifter och sdledes anses ha en liten riskinsikt att uppgifterna
skulle vara felaktiga. Detta far till foljd att miklaren séllan anses ha agerat
oaktsamt om dessa uppgifter visar sig vara felaktiga. Undantag fran denna
utgangspunkt dr de fall dér sédljaren antingen har uttalat sig om uppgifter som
hen inte kan forvéntas ha kinnedom om eller ifall sdljarens agerande vittnar
om att hen inte har adekvat kunskap pa omradet. Vid dessa undantagssituat-
ioner tycks bedomningen vara likartad med de fall dar de lamnade uppgifterna
hérror frdn méklaren. Slutligen 1 de fall médklaren har inhdmtat felaktig in-
formation frdn betrodda instanser sasom uppgifter om VA-system frén ett
VA-bolag, tycks méklarens riskinsikt och ddrigenom ansvar for uppgifternas
riktighet vara minimal.

Avslutningsvis, vad géller frigan vilken vikt provningsorganen faster vid
om méklaren haft mojlighet att forebygga skadan framgar f6ljande av de olika
provningarna. Utgangsliget tycks vara att om det inte f6ljer av god fastighets-
miklarsed att méklaren ska kontrollera vissa uppgifter anses inte méklaren
agerat oaktsamt bara for att det hade varit enkelt att forebygga skadan genom

172 Se avsnitt 2.2.3.5.
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att exempelvis kontrollera uppgiften med sédljaren. Daremot faster provnings-
organen vikt vid huruvida maklaren enkelt kunnat forebygga skadan genom
en sarskild kontroll 1 de fall det fanns en risk for stor skada alternativt att
miklarens riskinsikt var hog. Om maéklaren inte utfort en enkel kontroll vid
dessa tillfallen anses miklaren i regel ha agerat oaktsamt.
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5 Maklarens roll som
mellanman ur ett
avtalsrattsligt perspektiv

Av avtalslagens bestimmelser framgér att avtal kan ingds antingen genom att
tva parter direkt forhandlar med varandra eller att en av parterna anvinder
nagon form av mellanman som representant t denne, sdsom en fullméktige
eller ett bud.'” I de fall huvudmannen anvénder sig av en mellanman kan
ocksa den senares insikter i sakforhallande ibland tillrdknas huvudmannen,
vilket 1 sin tur kan pdverka avtalsinnehdallet mellan huvudmannen och tredje
man.'7* I foljande framstillning dr tanken dérav att utreda huruvida méklaren
genom sitt agerande och sina insikter kan komma att binda séljaren i forhal-
lande till képaren avseende vilken beskaffenhet fastighet ska ha.

Till f6ljd av att fastighetsméklaren utgor en speciell form av mellanman'’>
som inte dr helt lagreglerad behdver mellanmansformen forst séttas i en rétts-
lig kontext for att bli begriplig. Ddrav kommer framstédllningen inleddas med
en kort presentation av vad som géller ur ett avtalsrittsligt perspektiv 1 nir-
liggande mellanmansformer samt hur FML har reglerat méklarens roll 1 detta
hinseende. Dérefter kommer dessa utgdngspunkter ligga till grund for den
genomgang av praxis och doktrin som ndrmare har behandlat fragan om mék-
larens avtalsrittsliga effekter under en fastighetsformedling.

5.1 Narliggande mellanmansformer

5.1.1 Fullmaktigen

Inom svensk avtalsritt kan en person som anses ha erhallit en fullmakt fran
en annan person 1 vissa fall inga ett avtal & dennes vignar med en motpart.
Den som 1 detta fall anses ha utfardat fullmakten kallas huvudman och den
som har erhallit fullmakten kallas mellanman. I det fall mellanmannen agerat
inom den behdrighet som fullmakten avser uppkommer ett bindande avtal
mellan huvudmannen och motparten medan mellanmannen anses sti utanfor
deras avtalsforhallande. Begreppet fullmakt kan ddrmed forstds som att mel-
lanmannen ges en laglig rétt att inom sin behorighet rittshandla & huvudman-
nens rikning.!”®

Centrala fragor inom fullmaktsldaran dr hur en fullmakt uppkommer, pa
vilka sédtt mellanmannen kan réttshandla och var gransen gar for mellanman-
nens behorighet. Vad géller en fullmakts tillblivande, kan en fullmakt upp-
komma pa flera olika sétt, varav tre exempel dr foljande. For det forsta genom

173 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz s. 176

174 Dotevall I's. 31 f.

175 Fehr s. 89 f; SOU 1981:102 s. 76 ff; Melin s. 198.
176 Adlercreutz och Mulder s. 73 ff.
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att huvudmannen meddelar en motpart att en mellanman givits en fullmakt.
For det andra genom att mellanmannen till foljd av ett avtal med huvudman-
nen intager en stillning varmed enligt lag eller sedvinja foljer en viss beho-
righet att rittshandla & huvudmannens vignar.'”” For det tredje kan en full-
makt anses foreligga i1 det fall motparten “hyser en befogad tillit till att den
som upptrider pa huvudmannens vignar (mellanmannen) har rétt att ritts-
handla for denne™ '8,

Nér det kommer till frdgan om behorighet dr utgdngslaget att huvudman-
nen dr bunden om mellanmannen agerar inom sin behdrighet och icke bunden
om mellanmannen agerar utanfor sin behorighet.!”® Séledes tar begreppet be-
horighet sikte pd omfattningen av mellanmannens rétt att ingd bindande avtal
a huvudmannens véignar. Vad géller grinserna for behorigheten styrs de av
vilken typ av fullmakt det ar frdga om. Har exempelvis huvudmannen skrift-
ligt meddelat motparten att en mellanman har en viss fullmakt, far man till-
ldmpa avtalstolkning for att faststilla behorighetens grinser.'®? Ror det sig
om en stdllningsmakt styrs behdrighetsgriansen av vad som foljer av sedvinja
eller lag'®! och i friga om tillitsfullmakt styrs behdrighetsgrinsen av vilka
rattshandlingar motparten har befogad tillit till att anta att mellanmannen har
ritt att utfora.'®?

Avseende hur mellanmannen kan réttshandla & huvudmannens védgnar kan
det ske bade aktivt och passivt. Med aktivt rattshandlande avses exempelvis
att mellanmannen signerar ett avtal eller lamnar en muntlig utfastelse medan
passivt rattshandlande dr ndr mellanmannen mottager en réttshandling fran
motparten sdsom en betalning.'#3

51.2 Bud

En annan typ av mellanman som anvénds vid ingdende av avtal dr budet. Den-
nes uppgift dr att dverfora skriftlig eller muntlig information fran en part till
den andra parten.'®* Skillnaden mellan ett bud och en mellanman med full-
makt dr att budet endast formedlar en rattshandling frin ena parten till den
andra parten, medan i fullmaktsfallet rattshandlar mellanmannen &t huvud-
mannen. '8

177NJA 2021 s. 1017.

178 [bid p. 20.

179 Munukka, Lexinokommentar till 2 kap. 10 § avtalslagen (1915:218), avsnitt 2.1.
180 Adlercreutz och Johann Mulder s. 80 f.

181 Avtalslagen 2 kap. 10 § 2 st.

182 NJA 2021 s. 1017.

183 Munukka, Lexinokommentar till 2 kap. 10 § avtalslagen (1915:218), avsnitt 3.1.2.
184 Dotevall II s. 39

185 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz s. 177 f.
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5.2 Maklarens avtalsrattsliga status
enligt FML

Av forarbeten och doktrin framgér som tidigare namnt att fastighetsméklaren
utgor en speciell form av mellanman.'®® Anledningen till detta ér att fastig-
hetsméklaren 1 sin roll bland annat ska inhdmta och framstélla information
om fastigheten, formedla bud mellan parterna samt ge rdd och upplysningar
till bade siljaren och koparen. Till f6ljd av detta ansag utredningen att fastig-
hetsméklarens tjdnst var av sd pass unik karaktir att det var befogat att ut-
forma en specifik lagreglering av miklarens verksamhet.'¥” Vid stiftandet av
FML och dess uppdateringar har dock inte méklarens roll ur ett avtalsrattsligt
perspektiv helt reglerats. Den enda uttryckliga bestimmelsen som delvis re-
glerar fragan aterfinns i 3 kap. 11 § FML.

Av bestimmelsen framgér att en fastighetsméklare inte far som ombud f6-
retrdda vare sig séljaren eller koparen bortsett fran vid vissa begriansade upp-
gifter. Ddrmed fir méklaren endast agera som fullméktige avseende omstén-
digheter som &r otvistiga mellan parterna, sdsom att méklaren &ar fullméktig at
séljaren pa tilltrddesdagen 1 syfte att kunna signerar kvittot pé att koparen har
erlagt betalningen.'8®

Virt att nimna dr dock att ombudsforbudet endast reglerar vad som utgor
god fastighetsméklarsed, dirmed har bestimmelsen inte den civilréttsliga ver-
kan att ett avtal blir ogiltigt per se ifall méklaren agerat som ombud i strid
med forbudet.'® Saledes dr det mojligt att avtal ingds genom att méklaren
agerar som fullméktige men ombudsférbudet torde 1 vart fall fa den civilrétts-
liga betydelse att méklaren 1 det enskilda fallet inte kan anses ha en stéllnings-
fullmakt eller tillitsfullmakt som stracker sig langre dn vad ombudsforbudet
tillater.'® I praktiken &r det troligtvis vildigt ovanligt att miklaren upptrader
som fullméktige 1 strid med forbudet eftersom det kan medfora att méklaren
blir skadestdndsskyldig samt alidggs néringsrittsliga sanktioner. Fortsitt-
ningsvis kommer jag dirav utgé ifrdn att méklaren agerat inom ombudsfor-
budet.

Sammanfattningsvis gar det att konstatera att utifran lagstiftningens ut-
formning faller en del av méklarens agerande inom mellanmansformen bud,
men inte allt. Vidare agerar méklare som fullmiktige endast vid ett fatal till-
fallen och da 1 liten utstrdckning. Utifrdn dessa utgdngspunkter ska en tema-
tisk unders6kning ske avseende nér sédljaren kan bli bunden av méklarens age-
rande samt om séljaren kan tillrdknas méklarens insikter enligt praxis, forar-
beten och doktrin.

136 Fehr s. 89; SOU 1981:102 s. 76 ff; Melin s. 198.
137.S0U 1981:102 s. 78.

188 Jingryd I s. 84.

189 Melin s. 157.

190 Dotevall I s. 113; Jfr Melin s. 157.
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5.3 Kan maklarens agerande binda

sdljaren i forhallande till koparen?

Till foljd av att méklaren 1 regel inte dr ett ombud for séljaren ar utgangslaget
att sdljaren inte dr bunden av de uppgifter méklaren ldmnar om fastigheten till
koparen. Det finns dock flera tillfallen nér séljaren kan tankas bli bunden av
uppgifter som miklaren ldmnar till kdparen. I framstéillning kommer forst be-
handlas vad som géller 1 det fall méklaren vidarebefordrar uppgifter fran sél-
jaren, dérefter vad som géller 1 det fall uppgiften inte kommer fran séljaren
men som har godkdnts av denne och slutligen vad som géller for uppgifter
som varken har ldmnats av séljaren eller godkints av denne. Redogorelsen
utgar fran att uppgifterna som lamnas vid dessa tillfdllen ar av sddan konkret-
ion att de komma att utgora avtalsinnehall 1 ett kopeavtal enligt felreglerna 1
JB.

5.3.1 Bundenhet avseende vidarebefordrade

uppgifter

I de fall miklaren vidarebefordrar uppgifter fran séljaren till koparen kan
miklaren anses agera som ett bud. Detta medfor att sédljaren blir bunden av de
vidarebefordrade uppgifterna i den mén koparen accepterar dem. Detta syn-
sétt bekriftas 1 praxis dir det framgar att séljaren blir dels bunden av sddana
uppgifter som hen ldmnar till méklaren med avsikt att de ska foras vidare till
koparen dels sadana uppgifter som hen har lamnat till méaklare och som hen
“maste ha insett”!°! var av sddan karaktér att miklaren kunde tinkas komma
att vidarebefordra dem till kdparen.!? Ett exemplifierande fall &r NJA 1984
s. 280 dir en representant for ett bolag som sélde fastigheter hade lamnat en
felaktig uppgift om en indexklausul vid ett informationsméte dér spekulanter
och foretagets anlitade méklare var niarvarande. Efter mdtet hade méklaren
utan bolagets vetskap formedlat den felaktiga uppgiften vidare till en annan
spekulant som sedermera forvdrvade en av fastigheterna. I domskélen fram-
forde HD att bolaget maste ha insett att uppgiften var sdidan som méklaren
kunde ténkas vilja vidarebefordra till andra 4n dem som nérvarat vid motet.
Till foljd av detta ansdgs sdljaren vara bunden till den felaktiga uppgiften
gentemot den senare kdparen.

5.3.2 Bundenhet vid vetskap om de lamnade

uppgifterna

En annan fraga dr huruvida sidljaren skall anses vara bunden av sédana upp-
gifter som méklaren ldmnat till koparen, vilka inte kommer fran sédljaren men

P1'NJA 1984 s. 280.
192 Se dven RH 1994:124.
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som hen dr medveten om. Svaret torde f6lja genom en analog tilldimpning av
1 kap. 6 § 2 st. avtalslagen.'”® Av bestimmelsen foljer att i det fall en anbuds-
tagare anser att dess accept Overensstimmer med anbudet, maste en anbuds-
givare som dr medveten om anbudstagarens uppfattning men som anser att
uppfattningen &r felaktig invinda mot detta inom skilig tid. Om s& inte sker
blir anbudsgivaren bunden i enlighet med anbudstagarens uppfattning. Till-
lampas bestimmelsen i aktuell situation foljer det att sdljaren anses bunden
av uppgifter som miklaren sjdlvmant tagit fram och foérmedlat till koparen
men som séljaren varit medveten om men inte invéint mot.!**

I praxis framgdr det att domstolarna dragit en liknande slutsats d&ven om
stodet for slutsatsen inte redovisas i domskélen. Ett exempel dr RH 1994:136
dar méklaren hade tagit fram felaktiga uppgifter som forts in i en objektsbe-
skrivning som séljaren sedan tagit del av men inte invént mot. Till foljd av
detta ansag hovritten att koparen hade ritt att gora gillande de felaktiga upp-
gifterna gentemot séljaren.'?>

5.3.3 Bundenhet nar saljaren borde ha vetat

att uppgifterna lamnats

Niésta fraga dr huruvida séljaren kan hallas ansvarig for uppgifter som inte
kommer fran hen och som séljaren de facto inte &r medveten om att méklaren
har ldmnat till kdparen men som hen borde ként till att miklaren 1dmnat. Ut-
ifrdn vad jag forstdr, har fragan inte uttryckligen behandlats 1 domstolspraxis
utan endast berorts kortfattat i forarbetena till FML och 1 FRN:s beslut, samt
1 doktrin.

Av forarbetena till FML framgér endast att en séljare troligtvis inte kan
hallas ansvarig for felaktiga uppgifter om fastighetens beskaffenhet som mék-
laren har limnat till koparen utan dennes vetskap.!”® Inom doktrinen ger
Malmberg'” och Melin'?® uttryck for att siljaren torde ansvara for uppgifter
som hen borde kiint till att miklaren limnat medan FRN'®” anser att siljaren
ansvarar for dessa uppgifter. Grunden for antagandet hos Melin, Malmberg
och FRN ir att de anser att 18 § 2 st. koplag (1990:931) kan tillimpas analogt
vid fastighetsformedling.??° Av bestimmelsen framgar att en vara ér felaktig
om den inte dverensstimmer med sddana uppgifter om dess egenskaper eller
anviandning som ndgon annan an sdljaren for dennes rdkning har ldmnat vid
marknadsforing av varan fore kopet och som kan antas ha inverkat pa kopet.

193 Malmberg s. 867; IJfr. Munukka, Lexinokommentar till 1 kap. 6 § avtalslagen
(1915:218), avsnitt 2.2.

194 Malmberg s. 867; Jfr. Melin s. 198.

195 Se liknande resonemang i Hovritten dver Skéne och Blekinge mal T 2768-09.

196 Prop. 1983/84:16 s. 43.

197 Malmberg s. 868.

198 Melin s. 199.

199 Se exempelvis FRN 58/17 och 20/21.

200 Malmberg s. 868; Melin s. 199; FRN 58/17; FRN 20/21.
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Varan skall dock inte anses felaktig, om séljaren varken kénde till eller borde
ha kéint?’" till uppgifterna.

Vad giller frigan varfor bestimmelsen ska tillampas analogt 1 dessa fall
berors den inte alls av FRN, utan ndmnden konstaterar endast att bestimmel-
sen dr tillimpbar.?? Avseende Melin resonerar han kring begreppet for sdilja-
rens rdkning och lyfter fram att bestimmelsen inte forutsétter att en person
har en fullmakt for att vederbdrande ska kunna falla in under begreppet. Vi-
dare anfor han att bestimmelsen &r direkt tillimplig vid kop av bostadsrétt
eftersom en bostadsritt utgor 16s egendom och 1 ett bostadsréttsfall har Svea
hovritt funnit att méklaren kan falla in under begreppet.?’* Melin framfor att
det som talar emot att bestimmelsen ska kunna tillimpas analogt ar att mak-
laren ibland 1dmnar uppgifter dven for sin egen rikning, ndmligen 1 de fall
uppgiftslimnandet foljer av bestimmelserna i FML. Sammanfattningsvis lan-
dar dock Melin 1 att “0vervigande skl talar andd for att bestimmelsen kan
tillimpas pa méklare”2%4,205

Vad giller Malmberg framfor han foljande till stod for att bestimmelsen
bor vara analogt tillimplig.2%® For det forsta framgér det i forarbetena till kop-
lagen att flera av bestimmelserna 1 lagen utgor allménna réttsprinciper som 1
manga fall kan tillimpas analogt p& andra omrdden inom civilritten.??” For
det andra aterfinns ett liknande marknadsforingsansvar 1 konsumentkdpla-
gen?%® och konsumenttjinstlagen®”®, varav denna typ av marknadsforingsan-
svar kan anses utgora en allmén rittsprincip. For det tredje ér flera av felreg-
lerna 1 képlagen, konsumentkdplagen och JB harmoniserade och anledningen
till att JB saknar en felregel for uppgifter som ldmnats vid marknadsforing
var att lagstiftaren inte ansdg att det fanns ett behov av att inféra en sddan
regel.?!? Didrmed ska det inte forstds som att lagstiftaren gjorde ett stillnings-
tagande avseende att fel 1 fastighet inte ska foreligga vid sddana tillfdllen som
omfattas av 18 § 2 st. kdplagen, varav bestimmelsen torde kunna tillimpas
analogt.

5.3.4 Allman intresseavvagning

Likt Melin och Malmberg instimmer jag med att det finns en réttslig grund
for att 18 § 2 st KopL ska kunna tillimpas analogt. Fragan dr dock huruvida
en analog tillimpning ar forenlig med felreglernas syfte att utgora en rimlig
intresseavvigning mellan koparens samt siljarens behov?!! och FML:s
frimsta syfte som ar att uppstélla ett fullgott skydd for kdpare och séljare dir

201 Min kurservering.

202 FRN 58/17; FRN 20/21.

203 Melin s. 199.

204 Tbid.

205 Tbid.

206 Malmberg s. 868.

207 Jfr. Prop. 1988/89:76's. 23 f.

208 K onsumentkoplag (2022:260) 4 kap. 2 och 7 §§.

209 K onsumenttjinstlag (1985:716) 10 §.

219 Jfr. Prop. 1989/90:77 s. 72.

211 Jfr, Victorin och Hager s. 22; Prop. 1970:20 s. 207 Del B 1.
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de kénner sig trygga vid fastighetsformedlingen.?'? For att kunna besvara

denna frdga méiste forst ett stdllningstagande goras avseende vart gransen gar
for vilka typer av uppgifter som en séljare borde kénna till att en méklare har
lamnat.

Enligt mig borde en siljare 1 utgdngsldget kinna till sddana uppgifter som
uppfyller fo6ljande krav, (1) uppgifterna har uppréttats for forsaljningens skull,
(11) uppgifterna riktar sig till spekulanter samt slutgiltig kdpare och (iii) upp-
gifterna ar tillgdngliga for sdljaren digitalt. Ddrmed borde siljaren i regel
kénna till uppgifter som miklaren ldmnar om fastighetens beskaffenhet 1 ex-
empelvis annonser samt objektsbeskrivningar pd Hemnet, 1 tidningar och pa
fastighetsméklarens hemsida. Déremot borde séljaren i regel inte kédnna till
information som méklaren ldmnar pd visningar dér séljaren inte nirvararar
och vid médklarens enskilda kontakter med kdparen sdsom via mejl och tele-
fonsamtal.?!3

Avseende intresseavvigningen mellan kdparen och sdljaren anser jag att
det ar skiligt att sdljaren ges ansvar for dessa typer av uppgifter pa grund av
foljande skél. For det forsta dr méiklaren, om 4n att den ska vara en opartisk
mellanman, anlitad av sédljaren med uppgift att marknadsfora fastigheten vil-
ket medfor att det &r rimligare att séljaren 1 hogre utstrackning &n kdpare ska
svara for méklarens felaktiga agerande vid marknadsforingen. For det andra
ar det under formedlingens gang omsténdligt for koparen att ta reda pa vari-
frén varje uppgift harror ifran. Genom den foreslagna uppdelningen fordelas
ansvaret for méklarens felaktiga uppgifter och det kan inte anses vara for be-
tungande fOr séljaren att sitta sig in i fastighetsannonser och objektsbeskriv-
ningen.?'* For det tredje tror jag att gemene man uppfattar det som naturligt
att annonser och objektsbeskrivningar som tillhandahallits for spekulanter har
granskats av séljaren sjilv, medan kdparen kan forsta att det inte dr sdkert att
séljaren har kontrollerat uppgifter som méklaren ldmnar pa visningar och vid
enskilda kontakter. Sammanlagt anser jag att det dirav ar forenligt med fel-
reglernas syfte att 18 kap. 2 § KopL tillimpas analogt pa detta sétt.

Vad giller syftet att koparen och séljaren ska kunna kénna sig trygga med
formedlingen finns det dvervidgande skél som talar {for att den &r rimligaste
16sningen &r att tillimpa bestimmelsen analogt. For det forsta, vad géller den
osdkerhet som bestimmelsen medfor for sdljaren kompenseras det i ett avse-
ende genom att kopare kdnner storre trygghet. For det andra kan siljaren
skydda sig genom att ldsa igenom annonserna samt objektsbeskrivningen och
sedan reservera sig for uppgifterna. For det tredje lider siljare séllan en slut-
giltig skada i de fall méiklaren lamnar felaktiga uppgifter om fastighetens be-
skaffenhet. Anledningen till detta ar att de felaktiga uppgifterna 1 regel dkar
kopeskillingen och dirav har séljaren inte lidit en skada av de felaktiga upp-
gifterna nir hen far utge motsvarande 1 prisavdrag till kdparen nir felet upp-
dagas.?!> For det fjarde kan séljaren fa miklarens provision nedsatt vid dessa

212 Prop. 2020/21:119 s. 25.

213 Ifr. Dotevall I s. 116 och Melin s. 199.
214 Jfr. Malmberg s. 869 f.

215 Jfr. Melin s. 302 f.
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tillfallen eftersom det inte krédvs att sdljaren lidit nagon skada. Till foljd av
detta anser jag att det &r forenligt med FML:s syfte att tillimpa bestimmelsen
analogt 1 dessa fall.

5.3.5 Bundenhet nar saljaren inte kant till

uppgifterna

I de fall séljaren inte kénner till att méklaren ldmnat en viss uppgift pa eget
bevég ér sdljaren inte bunden av uppgiften 1 forhédllande till kdparen. Detta
framgar av RH 1991:86. Omsténdigheterna var foljande. Vid denna fastig-
hetsformedling hade kdparen och sidljaren vare sig traffat varandra eller pa
nagot annat sétt varit i direkt kontakt med varandra. Trots detta gjorde kdpa-
ren gillande att sdljaren ldmnat en utfistelse avseende att fastighetens brunn
skulle ha drickbart vatten i det fall en lanspumpning utfordes. Koparen ansag
att en sadan utféstelse framgick bland annat av ett brev som den fatt frdn méak-
laren 1 samband med att den hade bett om att {4 fortydligande uppgifter om
vattnets kvalitet.

Av domskélen framgér att domstolen ansag att informationen 1 brevet var
av sddan konkretion att den kunde anses utgdra en utfdstelse om vattnets kva-
litet. Hovritten ansdg dock inte att séljaren kédnde till att denna uppgift hade
lamnats. Anledningen till detta var att séljaren visat att hen inte hade lamnat
nagon information till méklaren om vattnets kvalitet utan hade endast vid ett
tidigare stadie uppgett till méklaren att det fanns gott om vatten i brunnen.
Maiklaren hade sedan misstolkat detta och forstdtt det som att vattnet var av
god kvalitet vilket han uppgett 1 brevet nar han fétt fragan av koparna. Till
foljd av detta ansdg hovritten att sédljaren inte hade ldmnat en utfastelse om
vattnets kvalitet och var dédrav inte bunden av uppgiften i1 brevet.

I mélet ndmner inte hovrétten huruvida 18 § 2 st. KopL skulle kunna vara
analogt tillamplig vilket kan tala for att domstolen inte anser att sé &r fallet.
Det skulle dock kunna vara s att anledningen till att domstolen inte provar
om si dr fallet dr att hovrétten ansdg att det inte fanns ndgon grund alls for att
sdljaren borde ha ként till uppgifterna. Detta eftersom siljaren inte ndgon
ging uppgett till méklaren att vattnet var drickbart, koparen och séljaren hade
inte haft ndgon kontakt med varandra under formedlingens gang och att mék-
laren upprittade brevet efter en direkt fraga frdn kdparna, vilket séljaren tro-
ligtvis inte var medveten om.

5.4 Tillraknande

5.4.1 Allmanna utgangspunkter

Den grundldggande utgdngspunkten ar att i det fall mellanmannen har en full-
makt och agerar inom sin behorighet tillrdknas huvudmannen mellanmannens
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insikt.?'® I det fall mellanmannen agerar utanfor sin behorighet alternativt inte
har ndgon behérighet ar rittsldget daremot inte klarlagt.?!” Tva rittsfall som
berdr fragan om tillrdknande vid avsaknad av behorighet dr NJA 1949 s. 134
och NJA 1986 s. 596.

I NJA 1949 s. 134 hade ett konkurrensforbud ingétts mellan en tidigare
anstélld och dess arbetsgivare. Avtalet hade foregatts av forhandlingar mellan
en facklig representant som hade haft behorighet att forhandla men inte att
ingd avtal & den anstilldes vdgnar och arbetsgivaren. Fragan i malet var om
den fackliga representantens insikter kunde tillrdknas den tidigare anstéllde
vid faststédllandet av avtalets innehall.

Av domskélen framgér att det krévs att sdrskilda omstindigheter ska fore-
ligga for att en forhandlares insikter ska kunna tillrdknas huvudmannen. |
detta fall ansdg HD att sddana omstdndigheter foreldg. Anledningarna till
detta var dels att den fackliga representanten haft en framtradande roll i f6r-
handlingen, dels att HD beddmde att huvudmannen inte skulle ha kunnat er-
halla ett si pass formanligt avtal utan forhandlarens hjélp.

I NJA 1986 s. 596 hade ett bolag ingatt ett avtal med en konsument avse-
ende kop av ett monteringsfardigt hus samt utférande av tjansten att fa huset
monterat. Innan ingdendet av avtalet hade ingdende forhandlingar forts mel-
lan en forsédljare — som hade ett eget bolag men givits behdrighet att ta upp
anbud samt formedla dessa till foretaget — och konsumenten om hur huset ska
vara utformat och till vilket pris. Frdgan var om forséljarens insikter skulle
tillrdknas bolaget vid avtalstolkningen. I domskélen framfor HD att 1 det fall
ett bolag upprittar en struktur dir den anvinder sig av externa forsiljare som
tar upp anbud frdn konsumenter och sedan vidarebefordrar dessa till foretaget
ar utgdngspunkten att vid faststdllande av avtalsinnehall tillrdknas niringsid-
karen forsdljarnas insikt. Eftersom HD inte ansag att det fanns skél att avvika
frdn denna utgangspunkt tillrdknades bolaget forsiljarens insikt.

Utifran de bagge fallen dar man 1 det senare dven fir ta med 1 beaktningen
att det ror sig om ett konsumentfall gér det att konstatera att en huvudman kan
tillrdknas mellanmannens insikt dven i fall ddr mellanmannen inte har en hel-
tackande behdrighet. Faktorer som tycks inverka pa beddmningen &r att mel-
lanmannen agerar i en parts intresse, har en grad av sjilvstindighet vid for-
handlingen och att dess agerande far en inverkan p4 avtalets utformning.?!8

5.4.2 Maklarrattsligt fall

Inom doktrin har endast ett fall uppmérksammats vad géller fragan huruvida
en miklares insikt kan tillridknas en séljare.?!® Fallet &r NJA 1980 s. 398 och
ror faststdllande av avtalsinnehall. I malet hade en kdpare av det sdljande pa-
ret forvirvat en fastighet som 1ag inom ett gronomréade. Vid en besiktning av
fastigheten hade koparen fragat ena maken och méklaren — som ej agerade

216 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz s. 253; Dotevall I s. 32.
217 Ramberg och Ramberg s. 70.

218 Jfr. Dotevall I s. 61.

219 Dotevall I's. 117; Malmberg s. 874
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som ombud — ifall det foreldg nagon plan pa att upprétta en vig eller bebyg-
gelse 1 ndrheten av fastigheten. Bdde maken och méklaren hade gett ett lug-
nande besked om att sd inte var fallet. Vidare framgick det av en klausul 1
kopekontraktet att koparen hade en skyldighet att sjidlv underritta sig om in-
nehéllet 1 géllande planbestimmelser for omradet. Denna bestimmelse hade
inte diskuterats under formedlingens gang. Efter forvéarvet uppdagade kopa-
ren att det till f6]jd av planbestimmelserna fanns en risk att kommunen skulle
16sa in fastigheten. Till f61jd av detta ville kdparen bland annat hdva kopet
och fragan var om klausulen utsldckte séljarens ansvar i fragan.

I domskilen framfor HD att koparen uppfattat de lugnande beskeden fran
maken och miklaren som en garanti avseende att det inte fanns nagra planbe-
stimmelser som inverkade negativt pd fastigheten. Vidare ansdg HD att ef-
tersom koparen hade stéllt fragor om planerad bebyggelse 1 ndromrédet méste
man pa sdljarens sida, som HD uttryckte det, ha insett kdparens uppfattning
1 frigan. Dirav ansdg HD att klausulen satts ur spel och darmed kunde k&pa-
ren gora géllande felet 1 fastigheten.

I malet ar det oklart vad HD menar med begreppet “’sdljarens sida”. Sal-
jarna dr namligen ett par men det dr framst den ena makens agerande som ar
omndmnt 1 rattsfallet och vanligtvis tillsammans med méaklaren. Dirav gar det
att tolka réttsfallet som att HD antingen menar att “’séljarens sida” ér det gifta
paret eller den ena maken och méklaren. Om det senare &r fallet accepterar
HD att sdljaren kan tillriknas méklarens insikt men eftersom det inte gér att
veta sdkert vad HD menar gér det inte att dra en definitiv slutsats av réttsfal-
let.?20

5.4.3 Ska maklarens insikter tillraknas
saljaren?

Utifrén att inget sdkert svar ges 1 NJA 1980 s. 398 avseende om maéklarens
insikt kan tillrdknas séljaren far man vid bedomningen tillimpa de principiella
utgangspunkter som framgér av rattsfallen NJA 1949 s. 134 och NJA 1986 s.
596. Till foljd av detta torde inte séljaren tillriknas maklarens insikt. Anled-
ningen till detta dr att méklaren inte fir vara ombud utom 1 begrénsade fall.
Vidare ska méklaren utgora en opartisk mellanman under f6rmedlings géng
dér den under kontraktsskrivningen ska beakta bigge parters intresse och for-
klara vad olika klausuler kan tinkas medfora for konsekvenser for bagge par-
ter. Siledes medfor detta att méklaren vare sig ensidigt representerar sédljaren
under formedlingens géng eller har rétt att agera sjdlvstindigt at séljaren vid
utformandet av kopeavtalet. Dérav ar inte de nddvindiga forutsattningar som
krivs for att ett tillriknande ska ske uppfyllda vid fastighetsformedling.??!

220 Jfr Dotevall I'5.117 och Malmberg s. 876.
221 Jfr Dotevall I's. 117 f. och Malmberg s. 874.
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6 Sammanfattning

6.1 Koparens mojligheter att gora
gallande brister i fastigheten

gentemot saljaren

6.1.1 Oaktat maklarens agerande

Frédgan huruvida en kopare kan gora géllande en enligt denne brist 1 en for-
virvad fastighet gentemot séljaren styrs av parternas kopeavtal. Under forut-
sdttning att parterna uppfyller formkraven 1 4 kap JB ar de darutover fria att
reglera fastighetskopet hur de vill avseende vilket skick fastigheten ska vara
1, dér den bortre griansen torde vara avtalslagens ogiltighetsregler.

I den mén parterna inte alls eller endast delvis har avtalat om vad som ska
anses utgora ett fel 1 fastigheten fyller jordabalkens felregler ut avtalet. Av
reglerna framgar att fastigheten 1 utgangsléget inte ska vara belastad med rét-
tigheter samt vara fri frin raddighetsinskrdnkningar. Vidare ska fastigheten
stdimma Overens med vad som f6ljer av avtalet och med vad kdparen med fog
kunnat forutsétta vid kopet. For att koparen ska fa gora géllande att fastig-
heten har ett rittsligt fel alternativt ett radighetsfel kravs att koparen var 1 god
tro vid koptillféllet avseende att fastigheten inte var behdftad med saddana. For
att koparen ska kunna gora géllande brister 1 fastigheten som avviker frén vad
koparen med fog kunnat forutsitta vid kopet, krdvs att koparen antingen upp-
fyllt sin undersokningsplikt eller att sdljaren inte uppfyllt sin upplysnings-
plikt. K&paren kan dock alltid kan gora gillande fel som inte stimmer overens
med vad som foljer av avtalet.

6.1.2 Aktat maklarens agerande

I det fall en sdljare anlitar en méklare kan méklarens agerande komma att
inverka pa vilka typer av brister en kopare kan gora gidllande mot sdljaren. I
friga om de fall dar méklaren ldmnar uppgifter som kan anses ha sddan kon-
kretion att de antingen utgdr utfastelser om fastighetens beskaffenhet eller
atminstone inverkar pa vad kdparen med fog kunnat forutsétta vid kopet gil-
ler foljande. Om méklaren vidarebefordrar uppgifter frén séljaren, blir sélja-
ren bunden 1 forhallande till kdparen for uppgifter som hen dels har lamnat
till méklaren med uppmaning att de ska vidarebefordras och dels sédana upp-
gifter som hen har 1dmnat till méklaren dér siljaren borde forstatt att méklaren
skulle vilja vidarebefordra uppgifterna till koparen.

Avseende uppgifter som inte hirrdr fran siljaren, utan som miklaren 1am-
nar till képaren och som kommer fran méklarens sjilv eller utomstaende, an-
ses sdljaren bli bunden om hen har blivit varse om uppgifterna och inte
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reserverat sig mot dem. Vidare torde sdljaren dven bli bunden av sddana upp-
gifter som hen inte &r medveten om att miklaren lamnar till k6paren men som
sdljaren borde ha varit medveten om, exempelvis uppgifter i annonser och
objektsbeskrivningar. Vad giller frigan om tillrdknande torde en siljare 1 ut-
gingslaget inte tillrdknas méklarens insikter 1 olika sakforhédllande.

En annan sida av méklarens inverkan pa vilka brister en kopare kan gora
gillande gentemot en sdljare ar att méklarens agerande kan tdnkas péverka
vilka insikter som kdparen har om fastighetens beskaffenhet. Exempelvis kan
miklarens kontrollplikt och upplysningsplikt medfora att koparen fér vetskap
om att fastigheten &r belastad med ett servitut varav koparen inte ldngre kan
anses vara 1 god tro om att fastigheten var fri frin rittsliga belastningar. Vi-
dare kan kdparens undersokningsplikt utstrdackas i de fall méaklaren informerar
koparen om olika brister som hen upptéckt i fastigheten.

6.2 Koparens mojligheter att gora
gallande brister i fastigheten

gentemot maklaren

Utgéngspunkten &r att en méklare ska ersitta koparen for skador som upp-
kommer till f6ljd av att maklaren uppsétligen eller av oaktsamhet handlar 1
strid med god fastighetsméklarsed. Eftersom méklaren ar skyldig att agera 1
enlighet med god fastighetsméklarsed s& fort méiklaren upptriader 1 sin yrkes-
roll kan en rétt till ersdttning for koparen uppkomma 1 ménga olika fall.

Avseende de fall méiklaren har ldmnat felaktiga uppgifter om fastighetens
beskaffenhet géller foljande utdver att det kridvs att uppgifterna ar av sddan
art att koparen haft fog att forlita sig pd dem. I det fall méklaren vidarebeford-
rar felaktiga uppgifter fran séljaren eller utomstaende kan maklaren héllas an-
svarig i det fall hen borde missténkt att uppgifterna var felaktiga och inte kon-
trollerat deras riktighet. Maklarens skyldighet att kontrollera uppgiften okar 1
de fall uppgiften ér av stor betydelse for kdparen, om séljaren uttryckt sig
osdkert vid uppgiftslimnandet samt om uppgiften dr enkel att kontrollera. I
frdga om felaktiga uppgifter som hérrdr frdn méiklaren sjélv tycks en presumt-
ion foreligga om att méklaren bort ha misstankt att de varit felaktiga och ar
ddrmed ansvarig for dem om hen inte utfort ldmpliga kontroller. Slutligen 1
de fall sédljaren har godkéint de uppgifter miklaren ldmnat till képaren kan
maklaren hallas ansvarig om uppgifterna ror nagot som séljaren inte kan for-
véntas dga kinnedom om eller ifall méiklaren vet eller borde forstd att uppgif-
terna ar felaktiga.

I fraga om huruvida kdparen kan utkrdva ansvar av miklaren for att denne
har underlétit att upplysa koparen om brister i fastigheten géller foljande. Ut-
gangsliget dr att méklaren har en skyldighet att 1dmna alla uppgifter som inte
ar uppenbara om fastighetens skick som méiklaren atminstone borde kénna till
och som den utifran detta misstinker kan vara av betydelse for koparen. Dar-
med kan méklaren 1 vissa fall ha ett ansvar att upplysa koparen om sddana
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brister som gér utdver det felansvar siljaren har enligt felreglerna 1 JB. Vidare
kan méiklarens upplysningsplikt vidgas i det fall koparen stiller fragor till
miklaren och dédrigenom klargor vilka uppgifter som ér viktiga for hen. Upp-
lysningsplikten grundar sig dock ytterst sétt pa vilken insikt méklaren har om
fastigheten. Det gir ddrmed inte péd forhand att avgora i storre utstrackning dn
vad som foljer av méklarens kontrollplikt vilka brister koparen kan forvanta
sig att bli upplyst om och dérav ersatt for, vid bristande upplysningar. I stéllet
far en bedomning goras 1 varje enskilt fall.

En dvergripande inskrankning av miklarens ansvar vid oaktsamt agerande
1 strid med god fastighetsméklarsed &dr dock att skadestdndet kan jamkas. I
regel ska jamkning ske restriktivt men 1 de fall skadan kunde ha undvikits
genom att kdparen uppfyllt sin undersokningsplikt kan skadestdndet jaimkas
delvis eller helt.

6.3 Processtaktiska rekommendationer

Vid och efter ett huskop finns det flera saker for koparen att tinka péa avseende
vilka moéjligheter hen har att gora géllande brister 1 fastigheten gentemot an-
tingen siljaren eller miklaren alternativt bagge tva. Hér ges tre processtak-
tiska rekommendationer som &r av vikt att ha 1 dtanke infor och efter ett fas-
tighetskop.

For det forsta dr det olika pafoljder som kan goras géllande gentemot sél-
jaren och miklaren. Avseende siljare, kan kdparen beroende pad omstiandig-
heterna 1 det enskilda fallet géra géllande prisavdrag, skadestand och hdavning
medan koparen endast kan krdva skadestdnd frin en méklare. Till foljd av
detta bor en kopare som erhaller en uppgift av méklaren som dr av avgorande
betydelse for att kdparen ska vilja forvirva huset, forankra uppgiften hos sél-
jaren. Genom att forankra uppgiften hos séljaren har kdparen sékerhetsstallt
att hen kan utkréva ansvar fran séljaren for uppgiften och dirmed ha mojlighet
att hiva kopet, om fastigheten avviker fran uppgiften som limnats.

For det andra, 1 det fall fastigheten avviker fran vad siljaren har utfast och
koparen kan gora géillande ansvar gentemot bigge parter dr det fordelaktigt
att ga efter séljaren i det avseendet att sdljaren svarar strikt for utfastelsen
medan médklare behover ha agerat uppsatligt eller oaktsamt.

For det tredje, 1 det fall bade sdljaren och miklaren ansvarar for en brist 1
fastigheten som inte dr en utfdstelse kan det ménga ginger vara fordelaktigt
att forst utkrdva ansvar av méklaren. Anledningarna till detta &r att méklaren
har en ansvarsforsdkring som tacker skador pa 2 000 000 kronor och att det
ar mojligt att forst {4 tvisten provad 1 FRN dar kdparen inte behover sta for
miklarens ombudskostnader vid forlust.
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Bilaga A

Ditt namn
Max Arvidsson

Din e-postadress
ma8806ar-s@student.lu.se

Amne
Efterlevnad av rekommendation

Ditt meddelande
Hej! Jag haller pa att skriva en uppsats inom fastighetsjuridik och férsoker utreda granserna for
maéklarens skadestandsansvar vid uppgivande av felaktig information eller handlande i strid med

upplysningsplikten.

Vad jag har sett sa har langt sa tycks det inte finnas sarskilt manga fall dar domstolen har prévat om
maklaren ska utge skadestand vid sadana tillfallen. Denna fraga tycks snarare behandlas av er.

Jag undrar déarav om ni vet huruvida maklarnas forsakringsbolag har nagon uttalad eller generell praxis
att folja era rekommendationer, Misstanker namligen i avsaknad av prévningar av fragan i domstol att sa
torde vara fallet.

Tack pa forhand.

Vanligen,
Max

Sv: Efterlevnad av rekommendation (External) inbox x X & >4

G FRN <frn@fr.se> Oct17,2022, 08 AM  ¥% €

tome ~

Hej,
Alla méklare som ar medlemmar i Fastighetsmaklarférbundet FMF eller Miaklarsamfundet — cirka 97
procent av maklarkaren — har atagit sig att f6lja FRN:s rekommendationer. Undantag galler i
skadestandsarenden om méklarens ansvarsforsakringsbolag beslutar annorlunda.

Savitt vi vet foljer forsakringsbolagen FRN:s rekommendationer, men det 4r egentligen en fraga du far
stalla till dem. Léansforsakringar och If ar de bolag som tillhandahéaller méklarforsakringar.

Med vanlig halsning

FRN
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