Aktuell debatt

Om miklarlagens krav pia boendekostnadskalkyl

En pa senare tid i massmedia uppmarksammad fraga ar fastighetsmakla-
rens skyldighet att uppratta en boendekostnadskalkyl for en konsument
som forvarvar en bostad huvudsakligen for eget bruk. Nagra underratts-
domar har ocksd meddelats under aret rorande denna fraga. Detta for-
héllande och mina egna erfarenheter pa omradet bildar darfoér utgangs-
punkt for denna artikel. Nar jag i det foljande anvander uttryck som
fastighet eller objekt avses dock ocksa bostadsritter och andra boende-
former som omfattas av den alltjamt gallande maklarlagen.

12 § Lag (1984:81) om fastighetsmdklare (ML)

Vid férmedling av en fastighet till kopare som forvarvar densamma for
huvudsakligen enskilt bruk, skall méaklaren enligt 12 § ML tillhandahdlla
konsumenten en skriftlig berdkning av dennes boendekostnader. Den
foreslagna nya maklarlagen (prop. 1994/95:14) nedan kallat forslaget,
foreslar ingen dndring i detta avseende.! En redaktionell dndring har
dock skett pa s satt att kravet pa kalkyl aterfinns i en ny § 18.

Mot bakgrund av att kalkylen vanligen ar upprittad pa vederbérande
maklarforetags brevpapper ger densamma intryck av vederhaftighet.
Darfor ar det ocksa angelaget att mdklaren bemodar sig om att utforma
kalkylen pa ett sa uttdbmmande sitt som mdijligt. Det far inte handla om
en gladjekalkyl syftande till att underlitta en affir. En avvigning maste
ske mellan a ena sidan omfattningen av upplysnings- och kontrollplikten
och a den andra sidan konsumenternas berattigade behov av en inne-
héllsmassigt korrekt upprattad beskrivning. Mot bakgrund av att lagstif-
taren Okat skyddet for konsumenten under de senaste aren och det bak-
omliggande syftet harfor ar det naturligt att lita konsumentens intressen
vaga tyngst i samband med den nu berorda avvagningen.

Kalkylen skall vara individuellt anpassad for den spekulant som har for
avsikt att forvarva objektet. Jag har tidigare framhallit att nagot undantag
fran denna regel inte finns (SvJT 1992 s. 796 f.), nagot som ocksa fastslas
i en i oktober 1994, meddelad dom i Huddinge tingsratt (dom nr DT
1421, mal nr T 1465/92). Domen ar 6verklagad till Svea Hovratt. Domen
synes dock innehdlla ett allvarligt sakfel endr densamma anger att det
aligger maklaren att inta en i forhallande till saval siljare som kopare
oberoende och opartisk stiallning. Det forefaller som om tingsratten i
detta avseende gatt handelserna i férvag savitt avser lagforslaget (jfr min
kritik darav i SvJT 1994 s. 561 f.). Domen ar ocksa av intresse for dem
som handlagger fragor som beror fragan om atergangsklausulers vara
eller icke vara. For intresserade lasare kan jag hanvisa det jag tidigare
anfort i detta avseende i en debattartikel i Maklarsamfundets tidskrift
Fastighetsmaklaren 1993/4.

1 vid publiceringen av artikeln har den nya lagen antagits av riksdagen och den trader
i kraft den 1 oktober 1995 (SFS 1995:400).
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Det ar ej ovanligt att presumtiva kopare vid en visning erhéller en i
forvag upprattad, generellt beriknad, boendekostnadskalkyl, som ar
amnad att ge koparen en fingervisning om de boendekostnader som ar
forenade med ett kop av det aktuella objektet. En sadan kalkyl uppfyller
dock inte lagens krav pa hur kalkylen skall utformas. Den skall, som ovan
framhallits, vara inriktad pa just den spekulant som star i begrepp att
forvarva objektet. Det har sagts att nar nagon forviarvar en fastighet
avsedd for eget boende, sa handlar det om den personens livs affar. Det
bor darmed vara latt for var och en att inse att boendekostnadernas
storlek ocksa ar av vasentlig, for att inte siga avgoérande, betydelse for en
bostadskopare i allménhet. Betydelsen av kalkylen belyses ocksa av Vixjo
tingsratt i en dom fran oktober i ar. (Dom nr DT 486, mal nr T 653/93).
I skrivande stund har domen inte 6verklagats (jfr SOU 1981:102 s. 207).

Kalkylens innehall

Det saknas direkta uppgifter om exakt hur kalkylen skall utformas men i
forarbetena uttalas att kalkylen ”skall utformas efter monster av de kalky-
ler som seridsa maklare sedan flera ar tillbaka tillhandahaller” och att
"alla kostnader som ar av ndgon betydelse bor beaktas”. Men kalkylens
omfattning ar inte begransad till endast nu ndmnda fakta utan forutsatts
jamval omfatta angivande av kapitalkostnader, eventuella lans 16ptid och
rantesatser, omsattningsperioder, driftskostnader och skattemassiga
effekter (prop. 1983/84:16 s. 40). Det ar viktigt att observera att kalkylen
skall uppréattas med marginal.

Betraffande berdkningen av de skattemassiga effekterna forutsatter
dessa att médklaren tar reda pa koparens inkomstférhdllanden och till-
lamplig kommunalsats. Det bakomliggande skalet till varféor maklaren
alagts en skyldighet att i konsumentférhallande uppritta en boendekal-
kyl ar "framst att géra den presumtive férvarvaren uppmarksam pa om
han kan klara av det ekonomiska dtagande som forvarvet innebar for
honom. Darfér ar det sa viktigt att maklaren gor kalkyler med god
sakerhetsmarginal samt forser den med vederborliga reservationer”
(prop. 1983/84:16 s. 41). Ytterligare ett skal for att uppratta en boende-
kalkyl ar ocksd att minska riskerna for siljaren att koparen t. ex. pa
grund av otillrackliga ekonomiska resurser, inte kan fullfolja kopet.

I smahuskommitténs betinkande SOU 1981:102 som foregick prop.
1983/84:16, foreslogs foljande formulering i forslaget till lag (5 § 2 st.):

Ar formedlingsobjektet avsett som permanentbostad skall beskrivningen innehalla en
berikning av de genomsnittliga boendekostnaderna.

I ljuset av denna formulering forstar envar dock att det som ar av storst
betydelse for den enskilde konsumenten ar vilket slutresultat, rorande
den genomsnittliga kostnaden, kalkylen ger. En konsument ar inte
intresserad av enskilda delposter i kalkylen, en missuppfattning som jag
tyvarr fatt erfara féorekommer hos vissa jurister. Konsumenten vill endast
veta vad han far kvar i planboken nér alla rantor, amorteringar och kost-
nader ar betalda. Forst da kan konsumenten se om denne klarar av de
extra ataganden som ar férenade med ett kop.
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Det far anses ganska sjalvklart att en kalkyl maste grunda sig pa den
aktuella spekulantens sarskilda inkomst- och féormogenhetsforhallanden
vid kopetillfillet, vilket belyses i en annan fran Huddinge tingsratt med-
delad dom fran april 1994 (dom nr DT 524, mal nr T 1887/92). Domen
ar overklagad till Svea Hovritt. I detta mal framgar ocksa att om en kal-
kyl 4nda baserar sig pa framtida eventuella inkomster sa maste maklaren
forse kalkylen med erforderliga reservationer for att kunna undga skade-
standsansvar. Huvudregeln ar saledes att faktiska inkomstuppgifter skall
ligga till grund for en boendekostnadskalkyl. Genomfors forvarvet helt
eller delvis genom upptagande av lan, ar det som framgatt klart att kal-
kylen ocksd maste uppta de darav féranledda rantekostnaderna. Harut-
over skall densamma uppta normala driftskostnader for objektet i fraga.
Vad som avses med driftskostnader kan enklast belysas genom att refe-
rera ett beslut fran Maklarsamfundets ansvarsnamnd fran 1991 (AN
7/91). Den upprikning av olika kostnader som gors ar inte uttdmmande
men ger en bra inblick i vad som avses med uttrycket driftskostnader (jfr
SOU 1981:102 s. 207).

... posten driftskostnader i boendekostnadskalkylen innehaller ett stort antal uppgifter
sasom kostnader for uppvarmning, forsikring, vatten, avlopp, renhdllning, sotning,
underhdll, vigavgifter, hushallsstrém m. m. samt i férekommande fall kostnader for
omedelbart underhallsbehov. Det ar nédvandigt att en fastighetsmaklare med hansyn
till erfarenhet och inhdmtade uppgifter gér en uppskattning av de olika ingaende del-
posterna. Uppskattningen bor ske med utgangspunkt fran de uppgifter som kan erhal-
las frdn saljaren, men kan naturligtvis variera fran fastighet till fastighet, beroende pa
hur fastigheten brukats, siljarens familjestorlek m. m. ... Det ar ocksa viktigt att
kalkylen omges med tillrickliga reservationer, sa att en kopare forstar, att de olika
delposterna kan variera ...

Hur skall en maklare da forfara rent praktiskt? I fall dar det handlar om
ett objekt som inte ar nyproducerat framstar det nirmast som uppenbart
att maklaren skall inforskaffa saljarens uppgifter om de faktiska drifts-
kostnader som denne har haft och darvid utga fran dessa uppgifter i sitt
fortsatta arbete med kalkylens upprattande. Detta ligger ocksa inom
ramen for den s. k. upplysningsplikten i 10 § ML som ocksd omfattar en
skyldighet for maklaren att verka for att saljaren lamnar koparen rele-
vanta uppgifter som kan antas vara av betydelse for koparen (jfr Sv|T
1992 s. 802 f.). Darefter anpassas kalkylen till de forutsattningar som ar
relevanta for den tilltankte koparen. En barnfamilj t. ex. anvander mer
vatten och el an en familj utan barn. I det ovan ber6érda avgoérandet fran
Viaxjo tingsratt, uttryckte tingsratten betriffande energiférbrukningen i
den aktuella byggnaden att denna uppenbarligen var beroende av dels
”... husets storlek och egenskaper med avseende pa isoleringsstandard
och varmeanlidggningens effektivitet dels ock av hur manga personer
som bor i huset och dessas vanor och krav pa bl. a. virmekomfort”. Men
det riacker inte med detta utan méklaren bor darefter pa basis av sin
egen erfarenhet i allmanhet och sin erfarenhet av likvardiga jamforelse-
objekt i synnerhet, géra en egen bedéomning av riktigheten och skalig-
heten av kalkylen.

Det nu sagda kan verka komplicerat men med dagens avancerade
dataprogram later sig de ovan angivna berdkningarna goéras utan storre
problem. Maiklarens insats begransar sig i regel till att mata in de
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aktuella sifferuppgifterna och tillimplig skatteskala. Datorn raknar
darefter fram den slutsumma som koparen far kvar i planboken att rora
sig med sedan rantor, amorteringar och driftskostnader ar reglerade.

Scikerhetsmarginal och reservationer

Det ar viktigt att maklaren forser den individuellt upprattade kalkylen
med goda sakerhetsmarginaler och i féorekommande fall forser kalkylen
med reservationer av lampligt slag. Vikten harav framgar av det ovan
berérda avgoérandet av Huddinge tingsritt (dom DT 524, mal nr T
1887/92). Marginalen neutraliserar eventuella forindringar pa kost-
nadssidan som av en eller annan orsak inte beaktats. Harutéver tjanar
marginalen ocksa som underlag for koparen nar denne skall gora “en
nagot sa nar siker bedémning av de framtida kostnaderna” (SOU
1981:102 s. 248).

Ar t. ex. den aktuella dagsrintan vid tidpunkten for kalkylens upprit-
tande 12 procent bor detta inte hindra maklaren fran att lagga pa
kanske ytterligare en procent som sdkerhetsmarginal. Nar det galler
driftskostnaderna forefaller det inte orimligt att begara att maklaren
lagger pa ytterligare 10 procent av driftskostnaderna som en extra
sakerhetsmarginal. Det ar emellertid viktigt att komma ihag att det ar
den totala sakerhetsmarginalen som ar av intresse. En kalkyl bor i och
for sig tillatas innehalla felaktiga berdkningar i sina olika enskildheter,
men med en god total sakerhetsmarginal saknar detta betydelse sa lange
slutresultatet inte andras annat an mojligen marginellt. Det finns
anledning att anyo framhalla att det som ar av intresse fér en konsument
ar sista raden pa kalkylen, dvs. vad dterstdr i planboken netto, nar allt ar
betalt.

For ordnings skull bor jag tillagga att i de fall ett objekt ar nyproduce-
rat och saknar historik savitt avser driftskostnader, sa har maklaren
framst att utga fran sin egen erfarenhet och i basta fall lampliga jam-
forelseobjekt nar han upprattar kalkylen. I dessa fall ar det dock av
yttersta vikt att méaklaren forser kalkylen med vederborliga reservationer.
Under 1980-talet var det mycket vanligt att en maklare inte bara formed-
lade en fastighet utan ocksa formedlade en entreprenad med
tillhorande byggnad. Att t. ex. inte forse en kalkyl med en reservation
om att drojsmal med entreprenadens fardigstillande ocksa kan paverka
mojligheten  att  lagga om  byggnadskreditiv  till  statligt
rantesubventionerade ldn samt rantornas storlek pa dessa och 6vriga lan
innebar, enligt mitt formenande, att maklaren utsatter sig for en onodig
risk for skadestandsskyldighet.

Avsteg fran 12 § ML

Av méklare har jag ofta fatt fraigan om hur dessa skall agera i fall dar det
ar uppenbart obehovligt med en kalkyl eller dar koparen vagrar lamna
behovliga uppgifter om sina ekonomiska férutsattningar m. m. och dar-
med hindrar uppréttandet av en individualiserad kalkyl. Lagen lamnar
inte utrymme for undantag mot regeln att uppratta en kalkyl for en kon-
sument som avser att forvarva ett objekt huvudsakligen for enskilt bruk. I
det forst naimnda fallet uppstar i och for sig knappast nagot praktiskt
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problem, men skulle maklarens uppfattning om koparen vara forutfat-
tad, sa loper denne risk att kla skott for en skadestandstalan. I fall dar
koparen vagrar lamna madklaren erforderliga uppgifter och/eller klart
uttalar att nagot intresse for en kalkyl inte foreligger, bor maklaren for
att undga skadestandsskyldighet antingen erhalla en skriftlig bekraftelse
fran koparen om att denne avsagt sig ratten till kalkyl, eller sjilv féra en
noggrann anteckning harom, helst i kopekontraktet.

Det nu sagda stods ocksa av ett avgorande fran Maklarsamfundets
ansvarsnamnd, AN 7/87, vari uttalas:

Nar det giller fragan om den personliga boendekostnadskalkylen kan det i speciella
situationer forekomma, att koparen inte vill limna inkomstuppgifter som underlag for
en kalkyl. I sddana fall har méklaren inte mojlighet att uppratta nagon kalkyl, men
maklaren bor i sidant fall se till att han erhéller en skriftlig forklaring fran kdparen, att
denne pa eget initiativ avstar fran kalkylen. Det kan inte anses tillrackligt, att man som i
forvarande fall strukit 6ver uppgiften om att maklaren lamnat en boendekostnadskalkyl
pa fragelistan.

Skadestdind

Jamlikt 14 § ML ar fastighetsméklare skadestindsskyldig for skada pa
grund av att maklaren uppsatligen eller av oaktsamhet dsidosétter sina
forpliktelser enligt 9-13 §§ ML.

Det ar viktigt att notera att syftet med en kalkyl ar lika mycket att
underlatta for koparen att se om denne har rad med kopet som for salja-
ren att bedoma om det handlar om serios spekulant som formar genom-
fora sina ataganden. En maklare som inte upprattar en kalkyl, eller gor
det utan att individualisera den eller underldter att forse kalkylen med
tillracklig sakerhetsmarginal eller vederborliga reservationer, utsatter sig
darfor for risken att betala skadestand till saval kdpare som saljare. I det
ovan angivna avgorandet fran Vaxjo konstaterades att kalkylen brast i
flera avseenden och pa grund harav forpliktades ocksa maklaren att utge
skadestand.

Skall dock varje avvikelse mellan en kalkyl och faktiska kostnader anses
skadestandsgrundande? Vid forsta paseende skulle man kanske forledas
att tro det. Lagstiftaren har ju uttryckligen angivit att kalkylen skall upp-
rattas med goda sakerhetsmarginaler. Hade lagstiftaren féormenat att viss
avvikelse kunde tilldtas dven om det var till koparens nackdel hade s
bort anges genom att lagstiftaren uttalat att inte varje avvikelse mellan
kalkylen och de faktiska kostnaderna skall anses innebara att kalkylen ej
uppfyller lagens krav. Om endast positiva avvikelser (ur koparens synvin-
kel) fran kalkylens resultat skulle kunna accepteras ar det, enligt min
bedémning, en alltfér strang tolkning av lagens inneboérd. En sddan
tolkning skulle sannolikt innebdra en o6nskad risk for upprattandet av
kalkyler som ar sa tilltagna vad avser marginal att koparna ej vagar
genomfora ett forvarv.

Var gar da gransen for tillaten avvikelse? Svaret pa denna fraga ar inte
enkel och far avgoras fran fall till fall. I en dom meddelad av Trelleborgs
tingsratt redan i oktober 1989 (dom nr DT 394, mal nr T 656/88)
provades en kalkyl som angav boendekostnaderna netto till 3 325 kr per
manad inklusive amorteringar om 675 kr. De verkliga kostnaderna
uppgick emellertid vid en ny berdkning till 3 881 kr netto per manad. I



530 Hans Svahn SvJT 1995

tingsratten summerade dock koparen ihop ett flertal fel och kom pa sa
satt fram till en avvikelse om 6 672 kr per ar. Tingsriatten fann det
klarlagt att kalkylens felaktighet skulle tillskrivas oaktsamhet fran
maklarens sida. Tingsratten ansdg emellertid att koparna inte lidit ndgon
ekonomisk skada enbart pa grund av avvikelsen. P4 grund harav och da
tingsritten ej heller ansidg det visat att koparna skulle ha avstitt fran
kopets genomforande, ”i vart fall inte till ifrdgavarande pris, och dirmed
fatt lagre boendekostnader, eller att de fatt avyttra fastigheten med en
forlust som kunnat sattas i samband med den felaktiga kalkylen”,
lamnades talan utan bifall. Vilken rackvidd som skall tillmatas denna
dom ar oklart men den lamnar onekligen en hel del intressanta uppslag
for savil dem som foretrader méklare, som dem som foretrader kopare
vilka anser att de drabbats av en ekonomisk skada (jfr ocksa ytterligare
en dom fran Trelleborgs tingsritt fran december 1988, dom nr DT 444 i
mal nr T 635/87). Ingen av de tva domarna fran Trelleborgs tingsratt
overklagades.

Nagot svar pd om vilken avvikelse i kronor och 6ren riaknat som &ar
relevant ger oss dock inte tingsrattens avgorande. Kanske kan man dra
paralleller till NJA 1991 s. 725 aven betriffande boendekostnadskalkyler
i sa matto att man skulle kunna anta att en avvikelse pa omkring 10 pro-
cent far anses godtagbar men ej mer.

Skadestdndets berdiknande

Hur skall ett skadestand da beraknas? I det ovan berérda Trelleborgsfal-
let anvande man sig av en nuvardeberakning baserad pa fem ar med en
kalkylerad rantesats om 12 procent. For egen del forordar jag kapitalise-
ringsmetoden som sadan. Den merkostnad som visas i forhallande till
kalkylerad kostnad motsvarar ju en summa pengar som koparen i stallet
hade kunnat placera pa ett rantebarande konto. Tiden och rantesatsen
beror dock enligt mitt férmenande fran fall till fall. I situationer dar en
fastighet inte kan forvantas avyttras inom rimlig tid eller utan betydande
realisationsforlust om alls, kan en langre tid vara motiverad som bas for
kapitaliseringen. I det ovan berorda Vaxjofallet kapitaliserades merkost-
naden under 10 ar enligt tabell IT i lagen (1947:557) om statlig inkomst-
skatt. Nar det galler val av kapitaliseringsmetod, val av rantesats samt
tidsperspektiv, far detta vid fall av oenighet mellan parterna dock som
alltid provas av domstolarna.

Sammanfattning

Som ovan redovisats foreligger en obligatorisk skyldighet att uppratta en
boendekostnadskalkyl for konsument som skall forvarva ett objekt for
huvudsakligen enskilt bruk. En boendekostnadskalkyl skall vara inriktad
pa den enskilde koparen och maste vara forsedd med erforderlig saker-
hetsmarginal och i féorekommande fall med reservationer avseende vissa
forutsattningar pa vilka kalkylen beror. I det nu sagda ligger ocksa att
kalkylen som huvudregel skall utga fran koparens faktiska foérhallanden.
Bryter méklaren mot lagens krav pa hur en kalkyl uppréttas riskerar han
att bli skadestandsskyldig. Forutsattningarna for att maklaren dock skall
forpliktas att utge nagon ersattning synes ocksa bero pa dels hur stor
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avvikelsen ar mellan verkliga och kalkylerade kostnader dels att koparen
kan visa att han drabbats av en ekonomisk skada i vid mening. Det finns
dock situationer som, oaktat maklaren gjort avsteg fran sin skyldighet
savitt avser kalkylens upprattande och utformning, anda torde innebadra
att méklaren gar fri fran skadestandsansvar.

Claude Zacharias



