Ett minerat grinsland eller har méklaren en undersokningsplikt?

En numera lagakraftrtunnen dom fran Hovratten 6ver Skane och Ble-
kinge, dom DT 1028, Mal T 214/92, meddelad den 11 februari 1993,
beror till viss del avgransningen mellan en fastighetskopares undersok-
ningsplikt och en fastighetsmaklares upplysningsskyldighet.

Det finns anledning att titta narmare pa avgérandet och forsoka
tolka inneborden av detsamma. Det ar min féorhoppning att de slutsatser
som jag kommit fram till ocksa skall intressera lasekretsen av denna
skrift.

Koparens undersékningsplikt enligt JB

Enligt 4:19 JB kan en kopare krava nedsattning av kopeskillingen eller
skadestand om fel i fastigheten foreligger enligt i huvudsak féljande for-
utsattningar,

1. fastigheten stimmer inte 6verens med vad som foljer av kopekon-
traktet eller

2. fastigheten avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid
kopet (dolda fel) respektive

3. fastigheten avviker frin vad som anses utfast, och i samtliga 1-3
angivna fall

4. koparen inte borde ha upptickt avvikelsen vid en sadan undersok-
ning av fastigheten som varit pakallad med héansyn till fastighetens skick,
den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt omstandig-
heterna vid kopet (undersokningsplikten).

Punkten fyra, som har karaktiaren av en s. k. gummiparagraf, har i praxis
visat sig innebdra att mycket stora krav stills pa den undersokning som en
kopare av en fastighet skall foreta. Praxis ar numera sa fastslagen pa det
har omradet att det saknas skal att ga in pa denna. Jag nojer mig med att
konstatera att det vanligaste i dag ar att en sakkunnig besiktningsman
anlitas for att genomfoéra den kravda undersokningen, en s. k. jorda-
balksbesiktning. Min erfarenhet ar ocksa att de flesta fastighetsmaklare
understryker vikten av och ocksa i normalfallet aktivt verkar for att sadan
besiktning kommer till stand.

Fastighetsmdklarens upplysningsplikt

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

Bedomningen om maéklaren verkligen uppfyllt sin radgivnings- och
upplysningsskyldighet skall ske utifran dels begreppet god fastighetsmak-
larsed dels en objektiv bedomning av avtalskontrahenternas behov av rad
och upplysningar. Med noédvandighet foljer att stora krav stélls pa mékla-
rens omdomesgillhet. I det foljande kommer jag att koncentrera mig pa
upplysningsplikten.

Upplysningsplikten innebar med noédvandighet att maklaren mdste in-
formera koparen om sakforhallanden av betydelse som maklaren fatt
kinnedom om. Med detta avses t. ex. att maklaren skall vidarebefordra
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information fran en sidljare. Médklaren ar ocksa skyldig att upplysa kopa-
ren om fel och brister i fastigheten som maklaren har vetskap om. Det
stalls ocksa krav pa att maklaren skall upplysa koparen om fel och brister
som maklaren "med hansyn till omstandigheterna kan ha haft anledning
att misstanka, exempelvis genom tidigare forsaljning av liknande fastig-
heter” (prop. 1983/84:16 s. 14). For det fall omstindigheterna inte ger
anledning till annat synes ingen generell skyldighet foreligga for makla-
ren att ocksa kontrollera erhallna upplysningar.

Avgransningen mellan koparens undersokningsplikt enligt JB:s regler
och fastighetsmaklarens upplysningsplikt enligt ML, berors i Smédhus-
kommitténs betinkande (SOU 1981:102); Fastighetsformedlingslag, vil-
ken foregick prop. 1983/84:16; Fastighetsmaklare, och till vilken fore-
dragande statsradet i nidmnda proposition hanvisar. I propositionen
uttalas att "Kommittén anser att det skulle fora for langt, om maklaren
skulle ha en allman plikt att ingripa pa omradet for de skyldigheter som
avilar sdljaren och koparen enligt reglerna i 4 kap. jordabalken”. Statsra-
det instaimmer med kommitténs betankande och uttalar “att maklaren
inte bor ha nagon skyldighet att mera ingdende unders6ka om fastighe-
ten ar behaftad med faktiska fel”.

Statsradet fortsitter. "Daremot bor det dligga honom att upplysa om
sadana brister i fastigheten som han kdnner till, i varje fall om dessa brister
inte ar uppenbara for var och en som fastigheten visas for” (min kursivering).
Det hade varit bra om statsradet uttalat huruvida han med detta ut-
talande endast avser dolda fel som mdklaren har vetskap om, eller dven
andra typer av fel. Darigenom hade det klarlagts att maklarens upplys-
ningsplikt om faktiska fel endast omfattar dolda fel, dvs. fel som en
kopare inte ens vid en besiktning kunnat uppticka, under férutsattning
att méklaren ocksa kant till felen ifrdga. Nu foreligger i stallet en oklarhet
satillvida att en maklare har anledning att fraga sig om med brister som
inte Gr uppenbara avses aven andra fel an dolda fel. Fel som i och for sig
inte ar uppenbara kan ibland vara besiktningsbara och darigenom
omfattas av undersokningsplikten. Tolkat strikt efter ordalydelsen skulle
det berorda uttalandet innebdra att maklaren i dylika fall ar skyldig att
upplysa koparen om felen om madaklaren har kinnedom om desamma.
Emellertid skulle en sidan tolkning i sa fall direkt gripa in i koparens
undersokningsplikt. Hartill kommer de svara gransdragningsproblem
som understundom kan foreligga mellan ett uppenbart fel och ett fel
som inte ar uppenbart men inte heller kan anses dolt.

Dessutom inleds den aktuella bisatsen i propositionen med ”i varje
fall”, vilket ocksa stoder den nu presenterade tolkningen av uttalandet,
dvs. att man inte kan utesluta att upplysningsplikten i vissa fall ocksa
omfattar fel som i och for sig ar uppenbara.

Den osakerhet som har foreligger ar allt annat an bra for maklarnas
verksamhet och kan vara ett skal till att talan vacktes mot vederborande
maklare i det aktuella hovrattsavgorandet. Enligt namnda férarbeten
havdas namligen ocksd att méklaren bor “ha en principiell skyldighet att
upplysa om sddana fel i fastigheten som framgar redan vid en ytlig undersok-
ning (min kursivering), eller som madklaren annars med hansyn till
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omstandigheterna kan ha haft anledning att misstinka, (min kursivering)
exempelvis genom tidigare forsiljning av liknande fastigheter”.

Genom detta uttalande foreligger ett uppenbart motsatsforhallande
mellan & ena sidan rackvidden av fastighetsméklarens upplysningsplikt
och a den andra sidan koparens undersokningsplikt. Det ar helt oaccep-
tabelt att forst uttala att maklaren inte skall ingripa inom det omrade
som regleras av 4 kap. JB, for att i nasta andetag havda att upplysnings-
plikt foreligger betraffande

dolda fel,

eventuella fel som ar uppenbara (osidkerhet rader i denna del),
fel som inte ar uppenbara,

fel som skulle ha framgatt vid en ytlig undersdkning samt
dolda fel som misstanks foreligga.

Ot 0 o=

En ytterligare oklarhet ligger dari att det inte uttryckligen framgar huru-
vida maklarens misstanke endast avser dolda fel eller dven 6vriga ovan
berorda fel. Eftersom maklarens misstanke dock till 6vervagande del
skall basera sig pa dennes erfarenhet, ligger det narmast till hands att
utga ifran att de fall som avses med "misstanke” ar begransade till dolda
fel.

Av det nu sagda framgar att det aligger méklaren att ingripa tamligen
langtgaende pa det omrade i JB som reglerar kdparens undersoknings-
plikt. Man kan fraga sig vad det ar féor mening med att aligga méklaren
en allman skyldighet att "upplysa koparen om vikten av att denne sjalv
noga undersoker fastigheten” (prop. 1983/84:16 s. 14).

Overhuvudtaget framstar det som helt fel att viltra 6ver en sa stor del
av koparens undersokningsplikt pa méklaren fast da omvandlad till en
upplysningsplikt. Endast betraffande dolda fel som maklaren har vetskap
om anser jag for egen del det befogat att aligga maklaren en generell
upplysningsplikt utéver de upplysningar maklaren vidarebefordrar fran
saljaren. Att uttala sig om misstankar ar vanskligt i synnerhet som dessa
rent faktiskt inte alltid kan bekraftas genom forekomst av ett eventuellt
(dolt) fel.

Enligt mitt féormenade gives maklaren darfér endast tva alternativ for
att i gorligaste man halla sig skadeslds, namligen att sjilv lata genomfora
en jordabalksbesiktning av fastigheten, ndgot som ocksa forekommer pa
sina hall, eller att medvetet avhélla sig fran att inhamta information och
kunskap utover det allra nodvandigaste. Det sistnimnda kan utover att
inverka menligt pd den egna yrkesstoltheten ocksa komma i konflikt
med andra regler som maklare har att iaktta som t. ex. upprattandet av
en godtagbar fastighetsbeskrivning, kontrollskyldigheten m. m. (For den
som ar intresserad av kopplingen mellan fastighetsmaklarens undersok-
ningsplikt och 6vriga skyldigheter denne skall iaktta hanvisas till bl. a.
min artikel i SyJT 1992 s. 796 £.)

I det numera under omarbetning framlagda forslaget till ny fastig-
hetsmaklarlag, DsJu 1992:87, foreslas tyvirr ingen andring betriffande
den nu berorda oklarheten.
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Eftersom det av 11 § maklarlagen foljer att "mdklaren skall upplysa
koparen om vikten av att denne sjalv undersoker fastigheten”, som ovan
patalats, synes nagot ocksd bora sagas betraffande denna besiktning.

Jordabalksbesiktning
Det normala synes vara att en besiktning sker med hjilp av en sak-
kunnig. Besiktningen utmynnar sedermera i ett utlaitande.

Vanligen omfattar besiktningen en okular besiktning och en allman
genomgdang av tillgangliga handlingar 6ver fastigheten som ritningar,
kontroll i fastighetsregistret etc. I forekommande fall anges ocksa i
besiktningsutlatandet om behov av ytterligare undersokning foreligger.
Harutover anses besiktningen ocksa bora omfatta en allman "riskanalys”
innefattande en bedémning av fastighetens alder och skick och vad
koparen pa grundval hdrav kan forvanta sig. (En ldsviard och lattfattlig
artikel om jordabalksbesiktning har skrivits av advokaten Allan Garellick
i Maklarsamfundets tidskrift, Fastighetsmaklaren nr 4/1992.)

Enligt min asikt ar det rimligt att ocksa krava att maklaren gar igenom
det framtagna besiktningsutlitandet tillsammans med parterna. Det fore-
faller inte riktigt att méaklaren utan kommentar skall kunna lamna 6ver
ett besiktningsprotokoll till koparen och darigenom 6vervaltra allt ansvar
pa denne. Méklaren far anses besitta tillracklig sakkunskap for att till-
fredsstillande analysera besiktningsprotokollet i sidan man att denne
kan patala t. ex. behovet av en mer ingaende undersokning av eventuella
fukt- och mogelskador. Enligt mitt formenande bér man ocksd kunna
krava att maklaren sjalvmant hanvisar koparen att kontakta ett lampligt
besiktningsforetag. Sa synes ocksa vara det normala tillvigagingssattet
bland seriosa fastighetsmaklare.

Det nu anférda kan bl. a. belysas med ett exempel fran Maklarsam-
fundets ansvarsnamnd, avgorande AN 5/91. I det berorda fallet utvisade
besiktningsprotokollet fuktgenomslag och ytterligare undersokning
rekommenderades. Besiktningsmannen angav dock fastighetens mark-
nadsvarde till samma varde som i kopekontraktet. Harutover hade salja-
ren besvarat samtliga fragor i den s. k. fragelistan nekande. Forst ett ar
senare utfordes en ytterligare besiktning varvid kallarvaggen befanns
behaftad med omfattande fuktskador. Koparen anférde som grund for
sin anmélan att médklaren borde ha uppmarksammat koparen pa de bris-
ter i fastigheten som framgatt 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 besiktningsutlitandet”. Da besiktningsmannen
emellertid beaktat bristerna och felen i samband med sin egen vardering
av fastigheten, vilken overensstimde med den i kopekontraktet upp-
tagna kopeskillingen, ansag ansvarsnimnden att méklaren haft anled-
ning att uppfatta den aktuella klausulen i kopekontraktet som uppfylld.
Miklaren ansdgs dirmed inte ha handlat i strid med god fastighetsmak-
larsed.

Som ovan angivits formenar jag att maklaren jamfort med parterna ar
den som far anses ha bast insikt om inneboérden av nu berérda anmark-
ningar i ett besiktningsprotokoll. Darfér anser jag det alltfor lattvindigt
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att saga att sa lange besiktningsmannens vardering av fastigheten, med
beaktande av gjorda anmarkningar, 6verensstimmer med den i kope-
kontraktet upptagna kopeskillingen, behover maklaren inte gora kopa-
ren uppmadrksam pa eventuella risker och behov av ytterligare undersok-
ningar. Fordjupade undersokningar kan visa att det misstankta fukt-
genomslaget ar betydligt mer omfattande an vad som forst kunnat miss-
tankas. Vid sadant forhallande ar det inte heller osannolikt att kopeskil-
lingen skulle ha satts annu lagre eller kanske t. o. m. att nagot kopslut
inte blivit av.

Enligt mitt féormenande bor saledes hogre krav stallas pa méklaren att
verkligen tillse att parterna inser inneborden av ett besiktningsprotokolls
innehall och eventuella konsekvenser vid uteblivna atgarder. Detta ar
sarskilt viktigt i konsumentférhallanden diar man méanga ganger kan utga
ifran att parternas mojlighet att ta till sig innehéllet i ett besiktningspro-
tokoll ar begransat. Upplysningsplikten tangerar harvidlag omrdadet for 4
kap. JB, och darfor synes det lampligt att g& over till det av Hovratten
over Skane och Blekinge avgjorda malet.

Hovrdttens avgorande

Det aktuella hovrattsavgorandet innebar att tingsrattens dom faststalldes.
I korthet handlar malet om ett par makar som kopte en villafastighet och
sedermera gjorde gallande att denna varit behaftad med s. k. dolda fel.
De fel som aktualiserades var bl. a. taklackage, rotskador. Dagen fore
kopekontraktets upprattande genomfordes en besiktning, dock inte av
koparna. Oenighet rddde huruvida resultatet av undersokningen presen-
terats for koparna. Koparna forde sedermera skadestandstalan mot den
for formedlingen ansvarige fastighetsmaklaren. Grunderna for den
forda skadestindstalan var huvudsakligen att maklaren "uppsatligen eller
av oaktsamhet asidosatt sina forpliktelser som fastighetsmaklare
[genom] att inte fore overlitelsen ... lamna uppgifter om ... fel och

brister i fastigheten ...” som maklaren var informerad om, och att
maklaren avratt koparna fran att sjalva ombesorja en besiktning av den
aktuella fastigheten.

Tingsratten fann det styrkt att kdparna fore kopet erhdllit kinnedom
om befintligt taklickage och att felen inte varit dolda samt att
fastigheten med hénsyn till felens karaktar "inte avvikit fran vad koparen
med fog kunnat forutsatta”.

For att anknyta till det ovan sagda betriffande koparens undersok-
ningsplikt, galler generellt att skadegérande ingrepp i en fastighet inte
behover goras for att fullgora undersokningsplikten. Det torde emeller-
tid inte rada nagon tvekan om att en kopare har att gora sig omaket att
flytta pa en mobel, att lyfta pa en matta eller blomkruka for att under-
sokningsplikten overhuvudtaget skall anses fullgjord. Enligt mitt for-
menade ligger det nara till hands att bedoma fel som framgar redan nar
man lyfter pd en blomkruka som uppenbara. Det kan i varje fall inte
rada nagot tvivel om att sadana fel skulle framtrida vid en ’ytlig
undersokning” av fastigheten. Endast om en uttrycklig utfistelse fran
saljaren foreligger om att det inte finns ndgonting under bordet, mattan
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eller blomkrukan som indikerar att nagot fel foreligger, sa synes skal att
tillata ett avsteg fran fullgérandekravet i nu berort hinseende foreligga.

Nasta fraga som da uppstar ar huruvida detta i sig kan inverka befri-
ande eller mildrande pd det krav pd upplysningsplikt som stills pa
vederborande fastighetsmaklare.

Tingsratten citerar i valda delar de ovan berorda forarbetena till den
nu gillande ML och drar, trots att den i malet aktuella fastigheten inte
avvek fran normal standard, f6ljande slutsats:

"Maklaren torde likval, beroende pa omstindigheterna, kunna bli ansvarig mot képa-
ren for underlatenhet att limna upplysningar om brister i fastigheten, och detta dven i
fall dar fastighetens skick inte avviker fran normal standard”.

Detta uttalande maste bygga pa de ovan citerade forarbetena till den
nuvarande maklarlagen.

Tyvéarr lamnar tingsratten inte nagra exempel pa vilka situationer som
avses utan gar mer in pd allmanna bevisfragor om vad som pastdtts och i
vilka delar pastiendena anses styrkta.

Betraffande pastiendet om att maklaren skulle ha avratt koparna fran
att foreta en egen besiktning samt jamval fortigit i besiktningsrapporten
upptagna fel och brister, fann tingsritten dessa pastienden inte styrkta.

Det hade varit lampligt att tingsratten stannat vid detta och konstate-
rat att mdaklaren hade upplyst koparna om felen och att dessa varit
besiktningsbara och med hanvisning hartill avrundat med att hiavda dels
att koparna inte fullgjort sin undersokningsplikt medan maéaklaren
daremot fullgjort sin upplysningsplikt och sdledes pa grund hérav
lamnat talan utan bifall.

Tingsratten har emellertid ocksa prévat fraigan om huruvida méklaren
avratt koparna fran att sjalva lata genomfoéra en besiktning. Den enda
slutsats som framstar som trolig ar att tingsriatten harigenom antyder att
det i vissa fall kan foreligga skal att bedéma upplysningsplikten strangare
an eljest. Det skulle i sa fall vara fall dir méklaren uppenbart forfarit fel-
aktigt genom att avrada koparen fran att genomfora en jordabalksbesikt-
ning och/eller uttalat att inga fel foreligger i fastigheten. Det handlar
saledes om situationer som narmast kan karaktdriseras som svikliga eller
bedrégliga. Dylika fall torde vara mycket fataliga. Eftersom tingsratten
ocksa gar in pa fragan om hur pass intresserade koparna varit av de upp-
lysningar som lamnats om fastighetens skick, sa kan det inte heller
uteslutas att tingsratten ansett att det finns situationer dar maklarens
upplysningsplikt ocksa kan mildras helt eller delvis. Ingen av dessa mojlig-
heter framgdr av vare sig forarbeten eller lagtext.

Sammanfattning

Det foreligger ett ganska stort matt av oklarhet betraffande avgrans-
ningen mellan a ena sidan koparens undersoknngsplikt enligt 4 kap.
19 § jordabalken och a den andra sidan fastighetsmaklarens upplysnings-
plikt. Situationen blir inte battre av oklara forarbeten eller av dom-
stolsgoranden av den typ som den ovan berorda hovrattsdomen utgor.
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Oklarheten ger ocksd anledning att friga om upplysningsplikten kan
mildras respektive skirpas, trots att stod for detta saknas savdl i for-
arbetena som i gallande lagtext. Generellt kan sagas att maklarens upp-
lysningsplikt avseende faktiska fel i fastighet ar betydligt storre an vad de
flesta formodligen ar medvetna om. For fastighetsmaklarnas vidkom-
mande innebar detta att dessa inte, som borde vara fallet, uppmuntras
till att uppritta fylliga och innehallsrika fastighetsbeskrivningar varvade
med mer eller mindre omfattande upplysningar om fastigheten. Tvartom
medfor forhallandet att ju mindre en fastighetsméklare kdnner till om
fastigheten desto mindre kan risken sagas vara for att denne blir avkravd
ett skadestand pa grund av ej fullgjord upplysningsplikt Nagon lasare ma
anse att undertecknad uppfattat lagen som "Fan laser bibeln”, men min
mening ar dnda att det ovan anférda ar nagot som i vart fall fastighets-
maklarna bor beakta i dessa tider, dd envar maklare loper risk att bli
avkravd skadestind av en eller annan anledning.

Claude Zacharias



