Fastighetsmiiklarens ansvar enligt lag (1984:81) om fastighetsméklare
samt forslag till ny fastighetsméklarlag (DsJu 1992:87)
Fastighetsmaklarna och dessas ansvar har i en allt mer 6kad omfattning
kommit i blickfanget.

Skalen till uppmarksamheten ar sakerligen flera, bl. a. de kdrvare tider
som nu foreligger och mahanda ocksa det 6kade antal fastighetsmaklare
som agerar pa marknaden. Med 6kat antal méklare foljer 6kad konkur-
rens vilket kan medfora en 6kad risk for ett asidosattande av det aktsam-
hetskrav som avilar en fastighetsmaklare enligt lag om fastighetsmaklare
(maklarlagen), som tradde i kraft den 1 juli 1984. Det ar darfor angela-
get att fastighetsmiklarens roll och dennes ansvar blir foremal for
debatt. Till saken hor ocksa att erfarenheten visat att ett behov foreligger
av revidering av den nuvarande maklarlagen i vissa delar. Forslag pa ny
fastighetsmaklarlag har darfoér utarbetats av justitiedepartementet; DsJu
1992:87 (promemorian). Promemorian ar f. n. ute pa remiss. Remissti-
den gar enligt uppgift ut i december 1992. Enligt promemorian foreslas
den nya maklarlagen borja galla den 1 januari 1994. I det foljande ar det
min avsikt i allt vasentligt att kortfattat berora fastighetsmaklarens ansvar
utifran den nu gallande méklarlagen pa nagra punkter.

Artikeln behandlar féljande. Efter en inledande definition av benam-
ningen fastighetsmaklare, berors dennes omsorgsplikt och god fastig-
hetsmaklarsed. Darefter 6vergar jag till att redogora for méklarens rad-
givnings- och uppgiftsskyldigheter, dennes kontrollskyldighet samt skyl-
digheter att i konsumentférhdllanden upprétta dels en fastighetsbeskriv-
ning dels en boendekalkyl. I de fall jag inte i anslutning till resone-
mangen rorande de olika avsnitten berdr promemorian kommer jag
dock i ett sarskilt avsnitt att beréra densamma oversiktligt i tidigare e]
kommenterade delar. Artikeln avslutas med en sammanfattning.

Slutligen, med begreppet "fastighet” avses aven andra objekt som
omfattas av maklarlagen.

Fastighetsmdklaren

Miklarlagen (1 §) ar endast tillamplig pd maklaren som fysisk person
och inte méklarforetaget som sadant. I vad man méklarforetaget kan bli
skadestandsskyldigt ar en fraga som maste bedémas utifran andra regler.
Fragan har varit foremal for bl. a. Gota hovratts provning (RH 1989:33).
Nagon forandring héarvidlag foresprakas inte i promemorian.

Vidare erfordras att verksamheten avser formedling av vissa objekt
(2 §), innebarande att maklaren skall "anvisa uppdragsgivaren en mot-
part ...” (prop. 1983/84:16 s. 27). Inte heller i denna del foreslas med
undantag av redaktionella dndringar i promemorian nagon avvikelse
fran maklarlagen.

Miklaren bor forvissa sig om att denne verkligen erhallit ett uppdrag.
Detta framgar bl. a. av utgangen av Svea hovratts dom (RH 20:82). I
denna del synes lampligt att framhalla 1 st i den i promemorian fore-
slagna 11 § som lyder:

"Uppdragsavtal skall upprattas skriftligen. Méklaren far inte dberopa ett avtalsvillkor
som inte har tagits in i uppdragsavtalet eller pa annat sitt har 6verenskommits skriftli-
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gen. Detta giller dock inte 6verenskommelser om dndring av férmedlingsobjektets pris
och andra kopevillkor.”

Till skillnad mot vad som galler i den nuvarande miklarlagen, foresls
saledes i promemorian att uppdragsavtal skall upprattas skriftligen.

Muntliga avtal anses forvisso inte ogiltiga men maéklaren dger inte dbe-
ropa muntliga 6verenskommelser med undantag av "andringar i forsalj-
ningspriset och andra kopevillkor som galler formedlingsobjektet”.

Vidare anges i namnda bestammelse att ensamrattsuppdrag ar tids-
begransade till hogst tre manader at gangen.

Miklaren ldamnar manga ganger uppdragsgivaren annat bitrade utéver
sjalva maklaruppdraget, men det skulle fora for langt att i denna artikel
berora aven detta sporsmal.

I promemorian foreslas dock att omfattningen av dylikt bitrade bl. a.
begransas genom att det foreslas forbjudet for fastighetsmaklaren att
foretrada vare sig kopare eller siljare som ombud.

Omsorgsplikten och god fastighetsmdklarsed
Enligt 9 § maklarlagen skall en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag pa
ett omsorgsfullt satt och darvidlag iaktta god fastighetsméklarsed.

Miklaren skall av naturliga skal framst ta tillvara sin uppdragsgivares
intressen. Detta foljer av sjalva omsorgsplikten. Men maklaren skall ocksa
beakta koparens intressen. Detta foljer av god fastighetsmaklarsed.
Skalet harfor ar att bada parter anses ha ett berattigat intresse att ta del
av “information om foérhallanden som éar av betydelse féor dem”, (prop.
1983/84:16 s. 13). Darmed inrymmer maklarens arbete en inbyggd kon-
fliktsituation. I promemorian foreslas en foérandring harvidlag, nagot
som jag beror nedan.

Foljande omstindigheter synes falla in under omsorgsplikten; namli-
gen att maklaren skall

— iaktta médklarlagens bestimmelser och i 6vrigt folja gallande ratt

— fullfdlja de sidoatagande utover sjalva formedlandet, som maklaren
atagit sig att fullgéra gentemot uppdragsgivaren samt

— iaktta “tillborlig skyndsamhet” vid genomforandet av sitt uppdrag
(prop. 1983/84:16 s. 36).

Harutover skall, som redan papekats, maklaren ocksa iaktta god fastig-
hetsmaklarsed. Vad innebar begreppet? Det finns, i likhet med vad som
galler for begreppet "god advokatsed”, inget uttalat svar pa fragan. Fore-
dragande statsradet uttalar att nar det galler fragan om innebé6rden av
begreppet god fastighetsméklarsed "far man i forsta hand soka vagled-
ning i vad som i allmanhet anses som god sed i affarsféorhdllanden”. Vad
som menas dirmed anges inte. Pa nagot satt forefaller darféor metoden
att avgora vad som ar god fastighetsmaklarsed mer vara ett cirkelresone-
mang an en adekvat vagvisare. "Harutover finns det sarskild anledning
att ta fasta pa sadana etiska regler som tillimpas av de etablerade mak-
larorganisationerna” (prop. 1983/84:16 s. 36). Maklarsamfundet har
bl. a. inrattat en ansvarsnamnd (AN) for att tolka mdklarens agerande i
forhallande till gallande lagstiftning och de etiska regler maklarna sjalva
alagt sig att folja. Ansvarsndmndens avgoranden publiceras mer eller
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mindre regelbundet i Maklarsamfundets tidskrift, Fastighetsmaklaren.
Miklarsamfundet har ocksa sammanstallt sina avgéranden i en samlings-
volym, "Ansvarsnaimndens beslut 1985-1991”. Om &arendet sd pdkallar,
kan Ansvarsnamnden, Oversanda arendet till Maklarsamfundets Disci-
plinndmnd. Denna ager efter en motsvarande bedémning som Ansvars-
namnden besluta om varning eller uteslutning. Sveriges Aktiva Fastig-
hetsmaklares Riksférbund har ocksa inrittat en disciplinnamnd samt en
Fastighetsmarknadens Reklamationsnamnd. Denna kan prova inte bara
maklarens utan ocksa koparens och siljarens agerande.

God fastighetsméklarsed ar siledes ett begrepp som i likhet med
begreppet god advokatsed far bedomas fran fall till fall och utifran det
allmanna synsattet fran tid till annan samt utifran befintliga etiska regler.
Promemorian foresprakar ingen forindring i detta hinseende (DsjJu
1992:87 5. 53).

En skillnad mellan omsorgsplikten och god fastighetsmaklarsed kan
sagas vara att den forstnamnda beror forhdllandet mellan fastighetsmak-
laren och uppdragsgivaren medan god fastighetsmaklarsed ar en fraga
om mdklarens forhallande till saval siljaren som koparen.

I promemorian foreslds dndring av den nuvarande 9 § genom en ny
12 § vilkens 1 st. har foljande lydelse;

"Fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt med iakttagande av bade sél-
jarens och koparens intresse. Han skall i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.”

Paragrafen har dndrats i spraklig betydelse syftande till att understryka
fastighetsmaklarens speciella stillning som mellanman.

Promemorians forslag medfor att hansyn inte bara skall tas till upp-
dragsgivarens intresse vid utévandet av omsorgsplikten utan hansyn skall
jamval tas till koparens intresse. Inneborden av att fastighetsmaklaren i
allt vasentligt” skall iaktta god fastighetmaklarsed ar att understryka vik-
ten av att fastighetsmaklaren iakttar god fastighetsmaklarsed inte bara
vid fullgérande av formedlingsuppdrag utan dven i andra sammanhang
nar denne upptrader i sin egenskap av fastighetsmaklare (promemorian
s. 93).

For det fall promemorians forslag far avsedd effekt och inte ar ett rent
onsketinkande synes den ovan berorda intressekonflikten komma att
undvikas. Emellertid vidhéller jag mdhidnda med "en dares envishet” att
det ar naturligt att forvanta sig av en uppdragsmottagare att denne vid
genomforande av sitt uppdrag, medvetet eller ej, tar storre hansyn till sin
uppdragsgivares 6nskemal. Inte minst torde detta forhallande framsta
som sjalvklart av det enkla skalet att det ar uppdragsgivaren som i nor-
malfallet ersatter fastighetsmaklaren.

Eftersom min kritik i detta avseende gir emot den i promemorian for-
faktade principen om fastighetsmaklaren som en opartisk mellanman
synes av intresse att aterge delar av promemorians innehdll i denna del

(DsJu 1992:82 s. 54 {f.).

“Smahuskommittén foreslog i betinkandet SOU 1981:102 Fastighetsférmedlingslag att
en madklare, utover iakttagandet av omsorgsplikt och god fastighetsmaklarsed, skulle
bistd siljare och kopare med erforderliga rad och upplysningar och si langt som moj-
ligt s6ka tillgodose bada parters berittigade intressen (s. 200 f.). I sitt yttrande 6ver det
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remitterade utredningsforslaget invinde Sveriges advokatsamfund i denna del att
kommittén betydligt 6verdrivit méklarens mojlighet att upptrida som en i foérhallande
till bada parter helt fri och obunden mellanman. Samfundet satte ocksa i friga om en
sa total obundenhet och absolut neutralitet 6ver huvud taget ar efterstravansvard samt
framholl att all erfarenhet i sjilva verket talar mot mdjligheten av att tjana tva upp-
dragsgivare i situationer déar deras intressen dr sinsemellan oférenliga. Det framholls att
samfundet visserligen accepterade att maklaren i médnga fall bor vara en sakkunnig,
som bade siljare och kopare skall kunna forlita sig pa. Samfundet understrok
emellertid att i sadana forhandlingssituationer som uppkommer betriffande
prissittning, betalningsvillkor och andra direkt affirsmassiga 6verviaganden, det
rimligen maste aligga maklaren att i forsta hand bevaka uppdragsgivarens intressen och
att i varje fall inte upptrada pa ett sitt som innebdr att han gir motpartens drenden.
Miklaren — framholl samfundet — har i sitt uppdrag fran den ena parten och denne
har ratt att, som i uppdragsféorhillanden i allminhet, fordra att maklaren lojalt
uppfyller sina dligganden. Enligt samfundets mening borde det i sjilva verket ha varit
angelaget for kommittén att framhalla vikten av att koparen — genom egna radgivare
— skaffar sig den tekniska och juridiska sakkunskap som kan vara erforderlig for att
han skall kunna ta stallning i olika fragor. ...

Det bor anmarkas att av de sammanslutningar av médklare som lamnade synpunkter
pa smahuskommitténs forslag ingen invindning gjordes mot forslaget i den del som nu
diskuteras. Det forhéllandet kan inte garna tolkas pa annat sitt an att det opartiska for-
hallningssitt som foreslogs av utredningen gav uttryck for vad som redan ansags galla
inom branschen. I vart fall framférdes darifran inga farhdgor om att en méklare inte
skulle kunna verka under sadana férutsittningar.

Det synsétt som advokatsamfundet i denna del har fort fram i sitt remissvar avspeglar
vad som i regel galler for tjansteuppdrag i allmanhet, t. ex. i advokatverksamhet. ...

Karnan i fastighetsméklarens uppdrag ligger i att han skall sammanfora parter som
har intresse av att sluta avtal med varandra. Det ar ocksa for detta som maklaren tradi-
tionellt har ansetts vara beréttigad till provision. Att fastighetsmaklarens uppdrag med
tiden har vidgats sa att han regelmassigt utfér en hel del 6vrigt arbete som syftar till att
underlitta for parterna att triaffa avtal kan inte tas som intikt for att hans traditionella
stallning som en opartisk mellanman har évergivits och att han i stallet skall ta tillvara
saljarens intresse framfor koparens. Det ligger i stillet ett sarskilt varde i att fastighets-
maklaren behaller sin stillning som en opartisk mellanman som bada parter kan ha
fortroende for.”

Enligt mitt formenande saknar den i promemorian framférda asikten
verklighetsforankring. Mojligen skulle fastighetsmaklaren kunna iaktta
storre distans till sin uppdragsgivare an vad som idag ar fallet om saval
saljare som kopare betalade fastighetsmaklaren for dennes arbete.
Nagon sadan bestimmelse har dock inte framlagts utan promemorian
foreslar oforandrade regler i denna del. Den omstandigheten att
branschorganisationerna inte motsatter sig den i promemorian forfak-
tade dsikten torde vara ett utslag av en 6nskan om att rattfardiga sin egen
verksamhet mer an ett faktiskt bekraftande om hur det verkligen forhal-
ler sig. Det ovan berérda remisssvaret fran Sveriges Advokatsamfund star
sig, enligt mitt formenande, an idag.

Det forefaller som om det numera ar ett naturligt led i maklarens
verksamhet att denne i samband med upprattandet av kopehandling-
arna ocksd hjilper koparen med lanefinansieringen. Lanefinansierade
kop har, under 1980-talets haftiga vardestegring pa fastigheter, ofta varit
den enda realistiska mojligheten for en kopare att forvarva en fastighet.
Omvant har saljaren inte kunnat avyttra sin fastighet om inte 6verlatel-
sen lanefinansierats. Maklarens arbete i denna del kan darfor betraktas
som lika mycket en konsekvens av omsorgsplikten som av vad som foljer
av god fastighetsmaklarsed. Hjalpen gar ofta till pd det viset att fastighets-
maklaren sammanfor lantagare och kredittagare. Kredittagaren kan
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manga ganger genom avtal direkt eller indirekt vara en av maklarens
storre uppdragslamnare.

En maklare som erbjuder parterna att hjalpa till med lanefinansiering
och dartill hérande atgarder for att underlatta att ett kopeavtal kommer
till stdind bor ha, och synes ocksa i de flesta fall ha, goda relationer med
en eller flera banker eller kreditinstitut.

Miklaren bor dé initialt undersoka och forsdkra sig om att koparen
kan erhalla ldn — kortfristiga eller langfristiga. Vidare bor det ocksa
anses avila en maklare att kontrollera om befintliga ldn kan l6sas eller
overtas. For det fall banken stéller vissa villkor for lanefinansieringen
maste maklaren insiktsfullt ga igenom villkoren och dessas innebord for
respektive part. Vidare forefaller det naturligt att ocksa krava att fastig-
hetsmaklaren i kopekontraktet tar med villkor varigenom kopets giltig-
het blir beroende av att den planerade lanefinansieringen kan genom-
foras.

I foljd harav ar det ocksa naturligt att gora géllande att en maklare
som genom sitt handlande, eller genom sin underlatenhet, inte pa ett
tillfredsstallande satt handlagger fragan om lanefinansiering enligt ovan,
brutit mot god fastighetmdklarsed och kanske ocksa mot
omsorgsplikten.

I denna del har promemorian ocksa foreslagit andringar som innebér
en skarpning av vad en fastighetsméklare far och inte far géra — allt
under forespegling av att detta kommer att stirka maklarens roll som
opartisk mellanman.

Promemorian uttalar (DsJu 1992:87 s. 62);

"Utsikterna for en kopare att fa 1an ar ofta av avgorande betydelse for en fastighetsaffar.
Det har darfor traditionellt ansetts vara ett naturligt led i férmedlingsuppdraget att
maklaren hjilper koparen med de nodvindiga kontakterna med langivare. Trots att
maklaren normalt har sitt uppdrag av siljaren och det ar denne som skall betala makla-
rens ersattning, har det tidigare inte ansetts att maklaren skall ha ritt till ersattning av
koparen for laneanskaftning at honom.

Det kan inte rada tvivel om att det for en maklare som har ett eget ekonomiskt in-
tresse av att formedla en viss kreditgivares lan uppstar betydande trovardighetsproblem
vad giller formagan att skota anfértrodda uppdrag utan att férmedlingsarbetet paver-
kas av ovidkommande hansyn. Denna bedémning stirks av att den ersattningsniva som
det i vissa fall varit fraga om, vid en jamforelse med den gangse ersattningen for ett full-
standigt formedlingsuppdrag ar anmarkningsvart hog. ....

Det har diskuterats huruvida en méklare som tar emot ersittning fran kreditgivare
darigenom gor sig skyldig till straffbar handling, nimligen mutbrott. Rattsliget ar i
nagon man oklart, men den straffrattsliga beddmningen har ingen omedelbar bety-
delse for fragan huruvida forfarandet ar férenligt med god fastighetsméklarsed. Att en
maklare far sarskild ersattning for att férmedla en viss kreditgivares lan innebar namli-
gen som framgatt av det sagda att fértroendet for hans férmaga att utféra anfértrodda
uppdrag rubbas pa ett allvarligt sitt. Forfarandet maste darfér redan av den anled-
ningen bed6mas sta klart i strid med god fastighetsmék(l)arsed” (sic).

Aven om nagot avtal om provision inte triffats ir redan det forhallandet
att ett indirekt samforstind rader mellan vederborande langivare och
fastighetsmaklaren i fraga, for maklaren av betydande ekonomiskt varde.
Ju fler uppdrag som erhalles — indirekt — genom kreditinstitut — ju
storre mojlighet till ekonomisk vinning.

Mot bakgrund hdrav kan man med promemorians resonemang befara
att maklarna i1 betydligt mindre omfattning — om promemorians forslag
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blir lag — blir benagna att hjalpa saljare och kopare med finansierings-
fragorna i samband med en fastighetsaftar.

Fragan ar darféor om promemorians forslag och synpunkter savitt avser
maklarens stillning som opartisk mellanman och dennes forhallande till
olika langivare, ar helt genomtinkt.

Ett annat vanligen forekommande villkor i samband med fastighets-
kop ar att kopets fullbordan ar beroende av att s. k. jordabalksbesiktning
foregar kopebrevets utfirdande.

I de fall diar utford besiktning inte innehaller ndgra anmarkningar
saknas naturligtvis anledning till oro. Men vad galler i de fall besiktnings-
mannen riktar anmarkningar mot fastigheten?

Eftersom det redan av 11 § maéklarlagen foljer att "maklaren skall upp-
lysa koparen om vikten av att denne sjalv undersoker fastigheten ” (prop.
1983/84:16) tycker jag nog att det ar rimligt att ocksd krava att méklaren
gar igenom rapporten tillsammans med parterna. Det forefaller inte rik-
tigt att maklaren utan kommentar skall kunna lamna over ett besikt-
ningsprotokoll till koparen och darigenom o6vervaltra allt ansvar pa
denne. Maklaren far anses besitta tillracklig sakkunskap for att tillfreds-
stillande analysera besiktningsprotokollet i saidan man att denne kan
patala t. ex. behovet av en mer ingdende undersdkning av eventuella
fukt- och mogelskador. Enligt mitt formenande bér man ocksd kunna
krava att maklaren sjalvmant hanvisar koparen att kontakta ett lampligt
besiktningsforetag.

Miéklarsamfundets ansvarsnamnd har i sitt avgorande, AN 5/91,
bedoémt fragan pa foljande sitt.

I det berorda fallet utvisade besiktningsprotokollet fuktgenomslag och
ytterligare undersokning rekommenderades. Besiktningsmannen angav
dock fastighetens marknadsvarde till samma varde som i kopekontraktet.
Harutéver hade saljaren besvarat samtliga fragor i den s. k. fragelistan
nekande. Forst ett ar senare utférdes en ytterligare besiktning varvid
kallarvaggen befanns behaftad med omfattande fuktskador.

Koparen anforde som grund for sin anmalan att maklaren borde ha
uppmaéirksammat koparen pd de brister i fastigheten som framgar av
besiktningsprotokollet.

Ansvarsndmnden ansag att om nagon kritik skulle riktas mot fastig-
hetsmaklaren skulle detta vara att han bort forvissa sig om att koparna
forstatt inneborden av besiktningsutlatandet”.

Da besiktningsmannen emellertid beaktat bristerna och felen i sam-
band med sin egen vardering av fastigheten, vilken 6verensstimde med
den i kopekontraktet upptagna kopeskillingen, ansag ansvarsnamnden
att maklaren haft anledning att uppfatta den aktuella klausulen i kope-
kontraktet som uppfylld. Maklaren ansidgs darmed inte ha handlat i strid
med god fastighetsmaklarsed.

Som ovan angivits ar méklaren jaimfoért med parterna den som far
anses ha insikt om inneborden av nu berérda anmarkningar i ett besikt-
ningsprotokoll. Darfor ar det alltfor lattvindigt att siga att sa lange
besiktningsmannens vardering av fastigheten overensstimmer, med
beaktande av gjorda anmarkningar, med den i kopekontraktet upptagna
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kopeskillingen, behéver méklaren inte gora koparen uppmérksam pa
eventuella risker och behov av ytterligare undersokningar.

Fordjupade undersokningar kan visa att det misstankta fuktgenomsla-
get ar betydligt mer omfattande dan vad som forst kunna misstankas. Vid
sadant forhallande ar det inte heller osannolikt att kopeskillingen skulle
ha satts dnnu lagre eller kanske t. o. m. att ndgot kopslut inte blivit av.

Enligt mitt féormenande bor saledes hogre krav stallas pa att méklaren
verkligen tillser att parterna inser inneborden av ett besiktningsproto-
kolls innehall och eventuella konsekvenser vid uteblivna atgarder. Detta
ar sarskilt viktigt i konsumentférhallanden diar man manga ganger kan
utga ifran att parternas mojlighet att ta till sig innehallet i ett besikt-
ningsprotokoll ar begransat.

Med den ovan redovisade instillningen och det darpa grundade for-
slaget i promemorian om att fastighetsmaklaren skall iaktta bade silja-
rens och koparens intresse, synes det ovan sagda som an mer naturligt.

Till god fastighetsmaklarsed hor numera ocksa att en fastighetsmak-
lare, vid en forsiljning av en bostadsrattslagenhet, inhamtar uppgifter
om foreningen och dess ekonomi. Ett minimikrav far anses vara att mak-
laren fér ta del av drsredovisningshandlingar avseende det senaste aret, i
forekommande fall t. 0. m. de tva senaste aren. Féreningens stadgar bor
ocksa ha genomlésts av médklaren. Med hansyn till att bostadsrattslagen-
heter ofta ar pantforskrivna till sikerhet for lan synes det lampligt att
ocksa begira att maklaren tar kontakt med foreningens styrelse i detta
avseende. Bostadsrattsforeningar ar enligt lag dlagda att fora anteck-
ningar over underrattelser om pantsattning. Bostadsrattsféreningen kan
ocksd upplysa médklaren om eventuella avgiftshojningar ar att vanta.

Detta maste ocksa vara ansvarsnamndens principiella asikt i dess avgo-
rande AN 2/89, aven om man i detta sarskilda fall inte ansag maklarens
underlatenhet i nu berort hanseende stridande mot god fastighetsmak-
larsed.

Radgivnings- och upplysningsskyldigheten

Enligt 10 § maklarlagen har méklaren alagts en radgivnings- och upp-
dragsskyldighet gentemot saval koparen som siljaren. Skyldigheten ar
emellertid begransad till de fall da det foljer av god fastighetsmaklarsed
att lamna rad och upplysningar.

Bedomningen om maklaren verkligen uppfyllt sin radgivnings- och
upplysningsskyldighet skall saledes ske utifran dels begreppet god fastig-
hetsmaklarsed dels en objektiv bedomning av avtalskontrahenternas
behov av rdd och upplysningar. Med nddvindighet foljer att stora krav
stalls pa méklarens omdomesgillhet.

Hérutoéver skall maklaren verka for att siljaren fore overlatelsen lam-
nar koparen erforderlig information rorande fastigheten, och att kopa-
ren fullgér sin undersokningsplikt.

Enligt mitt férmenande bor betydligt hogre krav stillas pa méklarna i
detta avseende. En inte ovanligt forekommande situation ar att koparen
forst i samband med avtalsslutet far ta del av relevanta handlingar och, sa
att saga, overrumplas. Tid att penetrera handlingarna saknas och i brist
pa ndgon kommentar fran maklaren utgar koparen — ofta felaktigt —
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ifran att kopet kan genomféras utan problem. Detta forhdllande kan
inte anses tillfredsstillande. En genomldsning av handlingarna skulle
manga ganger ha inneburit att kopet omprévades eller i vart fall
omvarderades. Det finns anledning att ifridgasatta om inte handlingarna
skall 6verlamnas redan i samband med den forsta visningen. Harigenom
torde den presumtive koparen undvika att falla for falska forespeglingar
om fastighetens skick m. m.

Ett 6verlamnande av relevanta handlingar forst i samband med avtals-
slutet bor — om inte forr sa genom domstolarnas férsorg — bedomas
héardare. Skilet harfér ar att bestimmelserna kompletterar det forhal-
landet att médklaren inte har “ndgon skyldighet att mera ingaende under-
soka fastighetens storlek och faktiska skick”.

Upplysningsplikten innebir med noddvandighet att méaklaren maste
informera koparen om sakforhallanden som maéklaren fatt kinnedom
om. Med detta avses t. ex. att maklaren skall vidarebefordra information
fran en sdljare. Maklaren ar skyldig att upplysa koparen om fel och bris-
ter i fastigheten som madklaren har vetskap om. Det stills ocksa krav pa
att maklaren skall upplysa koparen om fel och brister som maklaren
"med hansyn till omstindigheterna kan ha haft anledning att misstanka,
exempelvis genom tidigare forsaljning av liknande fastigheter” (prop.
1983/84:16 5. 14).

For det fall omstindigheterna inte ger anledning till annat synes
ingen generell skyldighet foreligga for maklaren att kontrollera erhallna
upplysningar.

I ett uppmarksammat fall har HD domt en maklare att utge skade-
stand till koparen (HDs dom 1991-12-13, DT 527, T 425/90).

En kopare var intresserad av att inga ett lanefinansierat kop av en
bostadsrattslagenhet. Mdklaren uppgav i annonser lagenhetens yta till 48
m?. T den sedermera 6verlimnade ligenhetsbeskrivningen angavs ocksa
att ligenhetens yta var 48 m2. I malet framkom vidare att siljaren vid
lagenhetsvisningen till nagra spekulanter patalade att osikerhet om
lagenhetens yta forelag. Detta forhallande beroérdes ocksa i samband
med kontraktsskrivningen. Lagenhetens yta uppmattes senare till 42,6
m?2, vilket motsvarar 11,1 procent mindre ligenhetsyta in vad som upp-
givits.

Hovratten uttalar i sina domskal, vilka faststalldes av HD, att koparen
av en lagenhet i normalfallet har skal att f4 klart besked om lagenhetens
yta. Behovet blir starkare ju mindre lagenheten ar. Hovratten uttalar att
just den omstandigheten att osakerhet foreligger betraffande ligenhe-
tens egentliga yta, borde gjort en aktsam maklare, "medveten om sin
uppgift att vara tillforlitlig informationskalla for koparen — fullgott skal
att sjalv skaffa sig visshet om hur det ratteligen forholl sig ...” (Svea hov-
ratts dom 1990-09-28, DT 23, T 391/89 s. 4 ft.).

Hovratten anser att maklaren "enkelt nog” kunnat skaffa sig erforder-
lig visshet "genom att ta del av bostadsrattsbevis eller av bostadsrattsfore-
ningens ekonomiska plan”.

Miklarens underlatenhet i nu berort hinseende ansags skadestands-
grundande.
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Det kan dock i detta sammanhang vara av intresse att notera att hov-
ratten i sitt domslut tycks antyda att utgangen av malet hade kunnat bli
en annan om méaklaren redan pa ett tidigt stadium anmodat siljaren att
infor koparen uttala sig om ligenhetsytan och sdljaren darvidlag klart
patalade att osakerhet radde betraffande ytans storlek.

Miklarens agerande ansags stridande mot savil upplysningplikten som
god fastighetsmaklarsed. Den ovan refererande domen ar ett bra exem-
pel pa att maklarna vid minsta osdkerhet antingen har att undanroja
densamma genom mer ingaende undersokningar eller tillse att osaker-
hetsmomentet klart patalas och inte i allt for sent skede. Upplysnings-
plikten kan sagas ha 6vergatt i en kontrollplikt. Vissa paralleller kan dras
med mitt resonemang ovan angiaende méklarens skyldighet att verka for
att handlingar 6verlamnas pa ett tidigt stadium och inte forst i samband
med avtalsslutet.

I promemorian foreslas ingen dndring i detta hinseende.

Kontrollskyldighet
I vissa lagen har som ovan angivits maklaren en viss undersokningsskyl-
dighet som mer kan karaktdriseras som en kontrollskyldighet.

Av 11 § maklarlagen framgér att méklaren skall kontrollera dels vem
som har forfoganderatten over fastigheten, dels vilka inteckningar, servi-
tut och andra rattigheter som belastar fastigheten.

Kontrollplikten efterlevs i normalfallet genom inforskaffande av ett
gravationsbevis eller genom att kontrollera med bostadsféoreningen vem
som dger bostadsritten, forekomsten av eventuell pantsattning etc. Fra-
gan om pantsittning m. m. har nyligen blivit féremal for massmedias
uppmarksamhet. I en artikel i SvD 1992-03-04 berors ett fall dar makla-
ren falldes till ansvar for att denne inte foretagit erforderliga kontroller
savitt avser fragan om bostadsratten haftande som sdkerhet for lin
(Stockholms tingsratts dom 1992-02-26, DT 28, T 9-34/90).

P, som stimt maklaren, forvarvade av T en bostadsratt som sedermera
visade sig vara belastad med pantratt for ett av T nio dagar fore tilltradet
upptaget 1dn hos ett kreditinstitut. S var den méklare som anskaffat
kopare till bostadsratten och tillhandahallit P en ligenhetsbeskrivning.
D var den maklare som handhade kontrollen av pantlanehandlingar och
de ekonomiska transaktionerna. Ingenting om den nya pantsattningen
framkom forran efter tilltradet.

I mélet framkom ocksa att ligenhetsbeskrivningen endast angav att
lagenheten pantsatts till sakerhet for ett lan om 34 956 kr upptaget hos
ett annat kreditinstitut. Vidare framkom att T innan Overlatelsen forst
skulle férvarva bostadsratten fran M.

Tingsratten uttalar att den enda nagorlunda sikra metoden att kon-
trollera huruvida en bostadsratt ar pantsatt ar att tillfraga bostadsratts-
foreningen harom. Tingsratten menar att eftersom en bostadsrattsfore-
ning skall fora anteckningar om foretagna underrattelser om pantsatt-
ningar, kan maklaren erhalla tillfredsstillande information harom fran
foreningen.
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Tingsratten synes mena att en sadan atgird faller inom maklarens
kontrollskyldighet, ndgot som ligger i linje med HDs ovan refererade
avgorande.

Viktigt ar ocksa att notera att tingsratten placerat bevisbérdan for att
maklaren verkligen fullgjort sin kontrollskyldighet pa maklaren sjalv.

Vidare menade tingsritten att de mellan T och M pagaende kopefor-
handlingarna, om vilka S hade vetskap, redan i sig bort féranleda att S
"iakttog sarskild noggrannhet med hansyn till de finansieringsfragor som
kunde uppkomma i samband med sist namnda kop”.

Tingsratten anser, mot bakgrund av att de "krav pa sarskild noggrann-
het” som forelegat, att S inte visat att S fullgjort sin kontrollskyldighet att
”i ndra anslutning till tilltrddet ... kontrollera pantsattningsférhéllan-
dena”.

Pa grund harav ansags darmed S skadestandsskyldig gentemot P.

Tingsrattens dom ar inte bara intressant darfor att den kraver att en
maklare for att fullgéra kraven pa god fastighetsmaklarsed kontaktar
bostadsrattsforeningen for att kontrollera om bostadsratten ar pantsatt,
utan ocksa darfor att den kraver att maklaren i forekommande fall har
att utféra en kompletterande kontroll i nara anslutning till tilltradet”.

Ett nytt liknande fall som ocksa behandlats i en artikel i SvD 1992-03-
05 beror delvis samma problem som det ovan refererade avgoérandet fran
Stockholms tingsratt, men ocksa fragan om i vilken utstrackning en mak-
lare har att lita pa bostadsrattsforeningen som limnar besked om att
samtliga lan 16sts och att bostadsritten inte haftar som sakerhet for ytter-
ligare skuld. Médklaren dger som huvudregel forlita sig pa siljarens upp-
gifter om lan och pantférskrivningar. Om méklaren kan visa att saljarens
uppgifter bekréftats av bostadsrattsforeningen, synes maklaren svarligen
kunna hallas ansvarig for felaktigheter héarvidlag.

I promemorian foreslds ingen dndring av den nu géllande bestimmel-
sen om maklares kontrollskyldighet.

Fastighetsbeskrivning och boendekalkyl
Slutligen har ocksd i maéklarlagen intagits en bestimmelse for konsu-
mentforhallanden.

Vid formedling av en fastighet till kopare som forvarvar densamma for
huvudsakligen enskilt bruk, skall maklaren enligt 12 § maklarlagen till-
handahalla konsumenten en “skriftlig beskrivning av fastigheten”.

Beskrivningen skall innehadlla samtliga de uppgifter som omfattas av
maklarens kontrollskyldighet men ocksa “uppgift om fastighetens
benamning, taxeringsvarde och areal” samt i forekommande fall, "upp-
gift om byggnadens dlder, storlek och byggnadssatt”.

Mot bakgrund av att fastighetsbeskrivningen vanligen ar upprattad pa
vederborande maklarforetags brevpapper ger beskrivningen intryck av
vederhaftighet.

Darfor ar det ocksa angelidget att maklaren bemoddar sig om att
utforma beskrivningen pa ett sa informativt siatt som mdjligt. En avvag-
ning maste ske mellan a ena sidan omfattningen av upplysnings- och
kontrollplikten och 4 den andra sidan konsumenternas beréttigade
behov av en innehallsmassigt korrekt upprattad beskrivning. Mot bak-
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grund av att lagstiftaren okat skyddet for konsumenten under de senaste
aren och det bakomliggande syftet harfér ar det naturligt att lata kon-
sumentens intressen vaga tyngst i samband med den nu berorda avvag-
ningen.

Miklaren har ocksa i konsumentforhallanden alagts att uppratta och
tillhandahalla en boendekalkyl. Kalkylen ar individuellt anpassad for den
spekulant som har for avsikt att forvarva fastigheten.

Det saknas direkta uppgifter om hur kalkylen skall utformas men i for-
arbetena uttalas att kalkylen ”skall utformas efter monster av de kalkyler
som seriosa maklare sedan flera ar tillbaka tillhandahaller” och att "alla
kostnader som ar av nagon betydelse bor beaktas”. Men kalkylens omfatt-
ning ar inte begransad till endast nu namnda fakta utan forutsatts jamval
omfatta angivande av kapitalkostnader, eventuella lans 16ptid och rante-
satser, omsattningsperioder, driftskostnader och skattemassiga effekter
(prop. 1983/84:16 s. 40). Det ar viktigt att observera att kalkylen skall
upprattas med marginal.

Betraffande berdkningen av de skattemassiga effekterna forutsatter
dessa att mdklaren tar reda pa koparens inkomstforhallanden och
tillamplig kommunalsats. Det bakomliggande skalet till varfor maklaren
alagts en skyldighet att i konsumentférhallande uppratta en boendekal-
kyl ar “framst att gora den presumtive forvarvaren uppmarksam pa om
han kan klara av det ekonomiska atagande som forvarvet innebar for
honom. Det ar darfor viktigt att maklaren gor kalkyler med god saker-
hetsmarginal samt forser den med vederborliga reservationer” (prop.
1983/84:16s. 41).

Ytterligare ett skal for att uppritta en boendekalkyl dr ocksa att minska
riskerna for saljaren att koparen, t. ex. p. g. a. otillrackliga ekonomiska
resurser, inte kan fullfélja kopet.

Mot bakgrund av att det i maklarlagen intagits en sarskild konsument-
anpassad bestaimmelse samt utformningen av densamma synes inget
utrymme for att undga skyldigheten att uppritta en boendekalkyl fore-
ligga, inte ens i de fall dar upprattande av en boendekalkyl kan forefalla
onodigt.

For det fall maklaren “uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatter”
nagon av sina ovan berorda skyldigheter kan maklaren enligt 14 § mak-
larlagen bli skadestindsskyldig. Skadestandsansvaret galler gentemot
saval saljare som kopare. Viss mojlighet for méklaren att i sin tur vanda
sig mot saljaren foreligger dock i vissa fall.

Promemorian innebdr ingen andring i nu berorda avseenden.

Promemorian

Ovan har berorts for bedomningen av fastighetsmaklarens ansvar viktiga
bestimmelser i den nuvarande madklarlagen. I samband darmed har
nagot ocksa berorts vad som uttalats i promemorian.

Emellertid foreslas aven andra dandringar i promemorian. I promemo-
rian foreslas en uttrycklig regel rorande handpenningen. Forslaget
innebar att maklaren som huvudregel har "att utan dr6jsmal vidare-
befordra en mottagen handpenning till uppdragsgivaren” (DsJu 1992:87
s. 71).
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Den oklarhet som tidigare ratt betraffande férmedling av fastigheter
beldgna i utlandet undanrojs, genom att promemorian foreslar en regel
hérvidlag innebarande att sidan féormedling skall omfattas av den nya
maklarlagen under forutsattning att en vasentlig del av uppdraget full-
gors 1 Sverige.

I allt vasentligt beror ovriga andringar i promemorian tillsynen 6ver
fastighetsmaklarna och darmed sammanhdngande fragor. Tillsynsfra-
gorna har i promemorian fokuserats i betydligt hogre grad an vad som
ar fallet i den nuvarande maklarlagen.

Skalet harfoér ar att nuvarande resurser visat sig “helt otillrackliga for
att medge en meningsfull och effektiv tillsyn av den omfattning som
kravs” (DsJu 1992:87 s. 25).

Tills vidare foreslas dock att lansstyrelsen alltjamt skall vara registre-
ringsmyndighet. Emellertid uttalas i promemorian att en branschfére-
ning skall bildas. Dennas utser en auktorisationsnamnd. Hogre krav
erfordras for intrade i branschféreningen. De fastighetsmdklare som
uppfyller kraven for intrdde och antas till branschféreningen foreslas
vara undantagna fran registreringsplikten (DsJu 1992:87 s. 35). Fragan
skall dock utredas ytterligare och intill dess sa skett foreslas alltsd en
oférandrad registreringsplikt vid landets lansstyrelser i likhet med vad
som f. n. géller.

For att poangtera behovet av och mojliggéra en okad tillsyn foreslas
ocksa i promemorian att fastighetsmaklaren ar skyldig att lata lansstyrel-
sen granska akter, bokforing och ovriga handlingar. Denna fastighets-
maklarens samarbetsskyldighet dr inte begrinsad till pigaende arenden
utan avser hela fastighetsmaklarens verksamhet.

Vidare foreslds i promemorian att hogre krav stdlls pa den fastighets-
maklare som ansdker om registrering, i forhallande till vad som idag ar
fallet.

I promemorian foreslas namligen att ett uttryckligt redbarhetsrekvisit
intas i lagforslaget som krav for registrering. Vidare foreslas att endast
den person som har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsmak-
lare har ratt till registrering. Promemorian foreslar ett hojt forsakrings-
belopp fran nuvarande 500 000 kr till 1 500 000 kr som ytterligare krav
for registrering.

Hartill foreslas ett straffsanktionerat forbud for ndgon som inte ar
registrerad som fastighetsmaklare att bedriva yrkesmassig formedling av
fastigheter.

For att ytterligare framhalla fastighetsmaklaren stallning som opartisk
mellanman foreslas i promemorian férbud mot s. k. sjalvintrade.

Enligt promemorian far fastighetsmaklaren inte heller bedriva handel
med fastigheter eller annan verksamhet som ar agnad att rubba fortro-
endet for fastighetsmiklarens oberoende stillning. Aven denna bestim-
melse avser saledes att framhalla vikten av att fastighetsméklaren skall
vara en i forhdllande till sdval saljare som kopare opartisk mellanman.
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I promemorian foreslas vidare att 6vergangsbestimmelserna, till skillnad
mot vad som annars ar vanligt, i tva avseenden tillerkdnns retroaktiv
verkan. Det galler bestimmelserna om forbud mot sjalvintrade och
forbud mot att fastighetsmaklaren foretrader endera kopare eller saljare
som ombud.

Den nu mycket komprimerade redogorelsen for promemorian ar inte
avsedd att tjana som nagon grundlig genomgang utan syftet ar att fasta
lasarens uppmarksamhet pa framtiden. Huruvida promemorian ocksa
leder till antagen lag vet vi annu inte. Aven om sa skulle ske torde det
dock dréja annu nagra ar innan nagon ny praxis utformats pa basis av en
ny maklarlag.

Sammanfattning
Ovan har angivits att maklaren vid genomforandet av sitt uppdrag har att
iaktta

— omsorgsplikten

— god fastighetsmaklarsed

— radgivnings- och uppgiftsskyldigheter

— kontrollskyldigheten samt

— i konsumentférhallanden skyldigheten att tillhandahalla en skriftlig
fastighetsbeskrivning samt uppratta en individuellt anpassad boendekal-
kyl.

Hérutover skall ocksd maklaren verka for att relevanta fastighetshand-
lingar 6verlamnas till koparen fore kopet.

Ovan refererade domar visar att praxis stiller hogre krav pa fastig-
hetsmdklaren an vad som framgar av lagtext och forarbeten. I vissa fall
finns fog for att stilla an hogre krav pa fastighetsmaklarens agerande an
vad som hittills synes ha varit fallet. Huruvida detta ocksa blir sa ar ndgot
som framtiden far utvisa.

Slutligen har framhallits att ett forslag till en ny fastighetsméklarlag
framlagts av justitiedepartementet. De huvudsakliga forindringarna
avser tillsyns- och registreringsfragor aven om jamvél andra viktiga for-
andringar foreslas i forhallande till den nuvarande maklarlagen. Framst
galler detta forslaget om att maklarens omsorgsplikt utvidgas till att avse
ocksd koparen. Bedoémningen av begreppet god fastighetsmaklarsed
foreslas dock ske utifran motsvarande kriterier som idag galler.

Claude Zacharias



