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Tva HD-avgoranden om fastighetsmaklares ansvar réorande
dtergangsklasuler

I min bok Fastighetsmiklarlagen i praktisk tillimpning beror jag fraigan om suspensiva villkor. Hégsta
domstolen meddelade i mars i ar tva domar som féranleder en viss nyansering av mina tidigare iibtalaenden
berérda hinseenden.! I avvaktan pa en andra upplaga publicerar jag nedan Hogsta dothiidjsmsemang
och redovisar vissa slutsatser jag
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tror man kan dra av avgorandena.

Suspensiva villkor
Atergangsklansnler

Nira férbunden med fragan om hur langt inte bara handlingsplikten utan ocksa omsorgsplikten, radgiv-
ningsplikten och dirmed ocksa hur lingt god fastighetsmaklarsed stricker sig, nir den nu gillandklarlagen
stiller krav pa miklaren om dennes opartiskhet, ir frigan om villkorade kép. Vem bir an-svaret for att
ett kopekontrakt inte forses med atergangsvillkor?2 Skall maklaren ta upp frigan mqohrternifan
inférandet av en dtergangsklausul vara ett partiskt stillningstagande? Min erfarenhet ar atet 4r vanligare
bland seritsa maklare att, i de fall behov hirfor féreligger, 1 ett képekontrakt ta medllkom att kopet dr
beroende av att kGparen t. ex. beviljas lan, 4n att inte ta med sddana villkor. Undtaraste aren har det ocksa
blivit mer eller mindre vedertaget att ocksa villkora ett kop av att kophmwyttra sin gamla bostad om

sadan forsiljning 4r aktuell. Som jag ser det dr detta ocksa ett utslag av savamsorgsplikten som en
kodifiering av vad som under det senaste decenniet under alla omstindig-

1 Higsta domstolens domar meddelade 1997-03-11 i mal nr'T 1402/ 94 och T 5272/ 94.
2 [fr Fastighetsmifklaren nr4/94, s. 10 f.
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heter varit en 1 normalfallet férekommande forutsittning for att ett kop 6verhuvudtaget skall komma
till stind.> Maklarna skall enligt mitt férmenande f6r att uppfylla sin omsorgsplikt gentemot sin upp-
dragsgivare, undersoka och forsikra sig om att képaren verkligen kan genomféra ett forvirv. Jag har
tidigare havdat att detta innebir att miklaren i férekommande fall maste forsikra sig om att képare
verkligen kan erhalla lan — kortfristiga eller langfristiga. HD har nu fastslagit att det inte kan avkrivas
en miklare att denne férvissar sig om att en kopare godtas som lintagare hos presumtiva kreditinstitut.
Det bor dock avila en miklare att kontrollera om befintliga lan kan I6sas eller Gvertas. For det fall banken
stiller vissa villkor for lanefinansieringen maste maklaren insiktsfullt ga igenom villkoren och dessas
innebo6rd for respektive part. Foreligger osidkerhet eller dréjer kreditgivaren med att limna besked, sa
framstar det som naturligt att kriva att fastighetsmaklaren i varje fall tar upp fragan med parterna om
kopekontraktet skall f6rses med villkor varigenom képets giltighet blir beroende av att den planerade
lanefinansieringen kan genomféras. I f6ljd hirav dr det ocksé naturligt att gora gillande att en miéklare
som genom sitt handlande, eller genom sin underlatenhet, inte pa
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ett tillfredsstéllande sitt handldgger fragan om lanefinansiering enligt ovan, brutit mot handlingsplikten,
omsorgsplikten och radgivningsplikten och dirmed mot god fastighetsmaklarsed.

I den departementspromemoria som féregick lagforslaget till gillande miklarlag uttalas bl. a.:

"Utsikterna for en kopare att fi lan dr ofta av avgoérande betydelse f6r en fastighetsaffir. Det har dirfor
traditionellt ansetts vara ett naturligt led 1 f6rmedlingsuppdraget att maklaren hjilper képaren med de

nédvindiga kontakterna med langivare."+

Jag anser inte att uttalandet framstar som sirskilt kontroversiellt, eftersom det ocksa foljer av god mak-
larsed att i gorligaste man redan fran borjan striva efter att undvika att problem uppstar i framtiden och
om sa sker forsoka bildgga eventuella tvistigheter mellan parterna. En komplikation f6r framtiden, som
jag berort, dr huruvida miklarna ocksa fortsittningsvis kommer att bitrida képarna med finansieringen
av ett forvirv. Sedan Fastighetsmiklarnimnden emellertid inte funnit att kopplingen mellan Sparbankernas
Fastighetsbyra och davarande Sparbanken stred mot nu gillande miklarlag synes detta inte lingre valla

nagot problem.>

I vissa fall framstar det dock som limpligt, under vissa omstindigheter ocksa rekommendabelt, att
miklaren sjalvmant tar upp fragan om atergangsvillkor med parterna, i varje fall savitt avser frigan om
lanefinansiering, Detta ir till férdel f6r savil kbparen som siljaren. Nagon skyldighet f6r maklaren att
gora detta i fall dar fragan Gverhuvudtaget inte aktualiseras kan dock inte anses foreligga och att méklaren
skulle avkrivas en skyldighet att formulera klausulen i ett kontrakt kan inte heller sdgas vara ritt. Tvirtom
kan det nog sa ofta vara betydligt limpligare att lita utomstaende juridisk expertis formulera dylika
klausuler.6 Egentligen handlar det om sunt férnuft, f6r vem blir gladare av att ett kép inte kan genom-
foras pa grund av att ett lan inte beviljades och siljaren dirigenom kan stimma koparen pa skadestand?
Oftast finns det dndé ingenting att himta for siljaren och denne stir efter dyra processkostnader i bista
fall med en dom till sin férdel men ingen reell méjlighet att erhalla kontanter av koparen. Det dr i varje
fall forenligt med syftet bakom lagen, att stélla krav pa miklaren att denne, nir sa ar befogat, skall upp-
lysa och informera savil kopare som séljare om f6r- och nackdelar med den hir typen av villkor och
konsekvenserna av att ta med dem respektive underldta att ta med dem i képekontraktet.

3 Det finns i detta sammanhang anledning att hinvisa till mina artiklar i Fastighetsmdfklaren nr 2/ 92 och SoJT 1992 5. 796 f. Jag har i dem bl. a.
uttalat att den enda realistiska mijligheten for en kipare att firvirva en fastighet sedan ling tid dr genom lanefinansiering. Omvint kan en siljare forst
avyttra sin fastighet sedan kiparen beviljats kredit for ett genomforande av forvirvet. Maklarens arbete i denna del kan dérfor betraktas som lika mycket
en konsekvens av omsorgsplikten som av vad som i dvrigt foljer av god fastighetsmifklarsed. Betriffande fragan om dtergingsvillkor jfr Fastighetsmafklaren
nr4/91, 3/93 och 4/93.

4 DsJu 1992:87 5. 62.
5 FMN:s bestut 1996--04-29, dnr 20-655-95.
6 Hur illa det kan gi nir en miklare sjily forsiker formulera egna klausuler framgir av AN 13/92 och AN 4/93.
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I ett drende fran Fastighetsmarknadens Reklamationsnimnd hade en képare den 8 oktober 1991 f6rvirvat
en bostadsritt f6r 385 000 kronor.” Enligt kontraktet skulle képaren betala 10 procent av priset 1
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skadestind om kopet inte fullféljdes. Enligt ett uppdragsavtal av den 11 oktober 1991 gav képaren
miklaren av bostadsritten i uppdrag att silja hennes fastighet. Képaren drog sig sedermera ur sitt kop
av bostadsritten 1 november 1991 och betalade den 16 januari 1992 33 500 kronor 1 skadestiand till sil-
jaren. K6paren havdade att maklaren, som visste att hon skulle sélja sin fastighet, skulle ha féreslagit att
kopet av bostadsritten skulle géras beroende av att hon lyckades silja sin fastighet. Vidare ansiag hon
att det maste ha framstatt som sjilvklart f6r maklaren att det skulle behévas en atergiangsklausul, eftersom
han fatt reda pa att hon hade en manadsinkomst pa endast cirka 12 500 kronor. Maklaren bestred ansvar
och menade att fragestillningen inte varit aktuell. I sitt beslut uttalar nimnden foljande:

"Fragan dr... om det skall anses éligga en miklare att sjdlvmant foresla en atergangsklausul eller om det
kommer an pa en képare att fora fragan pa tal. Enligt nimndens mening kan det inte anses aligga mék-
laren — som har att tillgodose bade siljares och kopares intressen — att sjalvmant foresla att en forsalj-
ning av en bostadsratt skall géras beroende av att koparen lyckas silja sin fastighet. Det far anses vara
en kopares egen sak att antingen utverka en dtergangsklausul eller avsté fran att kdpa sd linge den egna
fastigheten dr osald".

I min bok uttalar jag att det dr tveksamt om nimnden efter den praxis som nu bérjat spira 1 vara dom-
stolar skulle vara lika kategorisk om fragan pa nytt aktualiseras. Hogsta domstolen meddelade under
1997 tva intressanta domar som avsag tilllimpningen av den gamla miklarlagen och handlade om lane-
forbehall.8 Jag aterkommer till dessa domar nedan. Hégsta domstolen uttalade klart och tydligt att ut-
rymmet fOr att avsta fran, i varje fall laneférbehall, ir mycket begrinsat. Jag haller for troligt att detsamma
giller daven for de fall dir koparen forst maste silja sin befintliga bostad innan kdparen har ekonomisk
formaga att fullgbra en ny fastighetsaffir. Ofta framstar det dessutom som uppenbart att just forutsitt-
ningen att lan beviljas képaren, eller att en befintlig bostad férst avyttras, utgér den enda mojligheten
tor den tilltinkta képaren att realisera sitt forvirv. Detta baddar i sin tur for att ett skadestandsansprak
mycket vil kan tinkas bli bemétt med en invindning om bristande forutsittningar. Bittre da att redan
fran borjan kinna till att en viss osakerhet vidlader ett fastighetsképs genomforande. Denna bedomning
skall dock ske efter hinsynstagande till samtliga i drendet férekommande omstindigheter som t. ex. f6-
rekomsten av andra spekulanters bud och dessas forutsittningar att fullfélja en eventuell fastighetsaffar.
Jag nimner detta med hinvisning till omsorgsplikten. Ur siljarens perspektiv kan det ndmligen trots vad
jag nyss angav, vara limpligare att avstd frin en osiker kopare eller i varje fall begira en viss kompensation
for det fall koparen skall tillitas fora in ett lineférbehall i képekontraktet. Kompensationen skall inte
ses
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som ett skadestdnd i egentlig mening utan mer en viss kompensation f6r det risktagande som aktualiseras
och det obehag som en siljare kan drabbas av i form av dr6jsmal med forsiljningen, f6r méinga annon-
seringar som inverkar reducerande pa kopeskillingen etc. Fér képarens del kan kompensationen ses
som premie for en tillliggsforsikring,

I ett hovrittsavgorande ifragasattes den aktuelle miklarens handhavande av dels képarnas finansierings-
behov, dels underlitenheten att inte medverka till att kopet villkorades av att lin beviljades képarna.?
Képeskillingen utgjordes dels av handpenning, dels av 6vertagande av befintliga lan, dels ett kontantbe-
lopp. Képarna erholl inte det banklan som var en férutsittning for affirens genomforande och hivde
avtalet, varvid siljaren i sin tur hivde avtalet pa grund av utebliven betalning, Hovritten uttalar i sina
domskal:

"Den stillning en fastighetsmaklare vid uppdragets fullgérande har i férhéllande till parterna far anses
medféra att han, i den man det inte strider mot uppdragsgivarens intressen, kan tillhandaga aven upp-
dragsgivarens motpart med tjanster fOr att underlitta att ett avtal kommer till stind. Om miklaren utf6r
7 FRN, dnr 39/92.

8 Hagsta domstolens domar meddelade 1997-03-11, mal nr T 5272/ 94 respektive T 1402/ 94.
9 RH 156:81, jfr RH 1996:136.
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sadana tjanster, far dessa anses falla inom ramen fér miklareverksamheten. Vallar miklaren i fraiga om
sddana tjanster uppdragsgivarens motpart ekonomisk skada, 4r maklaren skyldig att ersitta denna."

Hovritten konstaterade att méklaren vallat koparna skada bl. a. dirf6r att miklaren inte hade

"vidtagit ndgra atgirder for att genom villkor i kontraktet astadkomma att képets giltighet blev beroende
av att linet beviljades".

Aven om det ovan berdrda hovrittsavgérandet tillkom fire den gamla miklarlagens tillkomst ér det av
intresse inte minst darfér att domen riktighet nu ocksa bekriftats vad avser den gamla miklarlagen genom
de tvd domarna frin Hogsta domstolen berérda ovan. Det finns all anledning att utga frin att praxis
dven omfattar den nu gillande miklarlagen fran 1995. Handlingsplikten liksom radgivningsplikten och
god fastighetsmiklarsed kriver atminstone att miklaren uppmirksammar parterna pa problem som ér
av betydelse f6r dem.10 T ett nyare hovrittsavgorande kom ocksa omfattningen av miklarens handlingsplikt
att provas betriffande atergangsklausuler.!!

Milet handlade om ett par som forvirvade en fastighet. Kopet skulle i likhet med det tidigare berérda
hovrittsavgérandet ocksa finansieras genom dels en kontantinsats, de/s Gvertagande av befintliga lan, dels
genom upptagandet av ett nytt topplan. Képekontraktet inneh6ll ocksa en hivningsklausul innebdrande
att for det fall képarna inte fullfoljde kopet, skulle de forpliktas att utge skadestand
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till siljaren med minst 10 procent av képeskillingen. Tingsritten uttalar i sina domskil foljande:

"Det foreligger vidare enligt [maklar|lagen en skyldighet f6r fastighetsmaklare att ge kopare och siljare
de rad och upplysningar som de kan behéva om fastigheten och andra férhallanden. Radgivningen kan
gilla fragor av juridisk, ekonomisk eller teknisk natur som aktualiseras i samband med f6rmedlingen av
fastigheten... fastighetsmiklaren skall enligt 13 § nimnda lag, om inte annat éverenskommits, dven
hjilpa képaren och siljaren att uppritta de handlingar som behovs for Gverlatelsen samt verka for att
képaren och siljaren triffar Gverenskommelser i frigor som behéver 16sas 1 samband med 6verlatelsen.
Hari torde ligga ett krav att utforma kopehandlingar sa att tvister mellan parterna i gorligaste man undviks.
Ett képekontrakts innehall varierar fran fall till fall. Utgangspunkten maste vara att innehallet skall av-
spegla képarens och siljarens Gverenskommelser om vad som skall gilla f6r kopet. Det forutsitter att
parterna pa nagot sitt, personligen eller genom ombud eller miklare, diskuterar vilka villkor som skall
inflyta i handlingen. [Miklaren] har savitt framgatt upprattat kopekontraktet pa egen hand. Han har utan
att samrada med vare sig kopare eller siljare bestimt bland annat vilka s. k. suspensiva villkor som
skulle tas med... det dr ostridigt att han inte upplyst koparna om vad som skulle hinda om de inte fick
lin och om mdijligheten att villkora k&pet 1 avvaktan pa ett linebeslut. Han har déirigenom satt siljarens
intresse fore kbparnas pa ett sitt som maste anses strida mot hans skyldighet att tillgodose bada sidors
intressen."12

Tingsritten gor direfter en prévning av om det forelegat fog f6r miklarens agerande, men kommer
fram till att sa inte dr fallet och bifaller dirfor talan om skadestand. Tingsritten anser sdledes att i en si-
tuation, dar det dr en uppenbar foérutsittning f6r ett forvirvs genomfoérande att lan beviljas, maklaren har
en handlingsplikt innefattande en skyldighet att ta upp fraigan om suspensiva villkor med parterna. Hur
bedémde da hovritten miklarens handlande? Hovritten intog en motsatt stindpunkt. Hovritten anfor
1 sina domskil foljande om miklarens handlingsplikt:

"Han bor vara aktiv och uppmirksam pa de frigor som maste 16sas och bor foresla en 16sning som kan
tillfredsstilla bade kopare och siljare. Enligt hovrittens mening kan det emellertid inte krivas att en
fastighetsmiklare sjalvmant skall fora t. ex. frigan om en s. k. angerklausul pa tal, om han inte utifran
parternas uppgifter har anledning till det."

10 A intresse ar ocksa att hovritten inte betraktar mdiklaren som en “opartisk mellanman” utan tvartom frambailler att han endast skall limna rid
och bitride till kiparen i den man det “inte strider mot uppdragsgivarens intressen”.

11 Helsingborgs tingsritts dom 1993-11-17, mdl nr T 1174/ 93, dom nr DT 1305, Hovrittens iver Skéne och Blekinge dom 1994-10-25, midl nr
1750/ 93, dom nr DT 2202. Domen har vunnit laga kraft.

12 Tingsrittens dom s. 6 f.
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I hovritten framkom att méklaren informerats om att képarna tidigare salt en bostadsritt med vinst och
att det inte klargjorts for miklaren att det féreldg nagon osikerhet betriffande upptagandet av topplanet.
Pa grund hirav ansdg inte hovritten att omstindigheterna var sadana att maklaren sjilvmant skulle ha
tagit upp fragan om en atergangsklausul med parterna. Dirfor, fortsitter hovritten, r det

"...inte visat att [maklaren] forfarit oaktsamt genom att underlata att ta in en dngerklausul i kopekontraktet
eller ta upp frigan hirom till diskussion."13

Ho6gsta domstolens domar fran 1997, har till en viss del medfért att hovrittens, enligt min mening, saval
rimliga som korrekta resonemang, znte langre kan anses utgora gillande praxis. Hogsta domstolens domar
innebir i stillet en skdrpning och en utvidgning
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av maklarens ansvar. Utrymmet £6r méklaren att inte ta upp fridgan om i varje fall lineférbehall har i
praktiken utraderats.

Bakgrunden 1 det férsta malet var féljande.

Under hésten 1990 erholl miklaren i uppdrag att férmedla en bostadsrittsligenhet. Méklaren anvisade
siljaren den aktuella koparen som forvirvade bostadsritten f6r 550 000 kronor enligt avtal dagtecknat
1990-11-19. Képaren hivde direfter kopet. Som grund for hivningen framférdes att vederborande
bank inte beviljat henne de lan vilka var en férutsittning f6r férvirvets genomférande. Hirutéver gjorde
koparen gillande att maklaren inte informerat henne om en beslutad avgiftshéjning f6r ligenheten.
Siljaren vickte en skadestandstalan mot koparen. Forlikning triffades innebdrande att koparen utgav
55 000 kronor i skadestand, rinta och rittegangskostnader till siljaren. Direfter vinde sig képaren mot
maklaren och gjorde dirvid gillande att denne varit oaktsam i uppdraget som miklare vid férsiljningen
av bostadsritten dels genom att, trots att maklaren bort inse att lan inte beviljats f6rmadde képaren att
underteckna képeavtalet utan laneférbehall, dels genom sin underlatenhet att inte informera om avgifts-
héjningen.

Miklaren bestred talan. Skulle han anses ha forfarit oaktsamt gjorde miklaren gillande att kdparen varit
medvallande varfér utdomt skadestind skall jimkas.

Koéparen gjorde gillande att miklaren, efter det hon meddelat maklaren sitt intresse av att kopa bostads-
ritten, tog kontakt med banken och erh6ll darvid ett muntligt positivt besked om lan. Dagen efter sckte
miklaren upp képaren och begirde képarens underskrift pa ett medtaget képekontrakt. Koparen ifraga-
satte om inte ett laneférbehall skulle intas i avtalet. Miklaren avvisade detta med hinvisning till att
banken redan beviljat lan. Banken avslog emellertid hennes ansdkan och direfter erhéll hon dven kin-
nedom om avgiftshéjningen som enbart denna medfort att hon inte lingre var intresserad av bostads-
ratten.

Miklaren a sin sida anfoérde att siljaren ville sélja sin ligenhet och att képet inte under nagra omstindig-
heter fick villkoras. Siljaren informerade honom om att féreningen hade god ekonomi och att inga re-
parationer eller renoveringar var aktuella. Sljaren upplyste inte miklaren om avgiftshéjningen. Beslutet
om avgiftshojningen fattades av féreningen efter forsiljningen. Boendekostnadskalkyl upprittades och
pa grundval av képarens uppgifter och i dennes nirvaro kontaktades banken som beviljade lan per telefon.
Foljande dag undertecknades avtalet och en lineansékan fylldes 1 och undertecknades av képaren. An-
sokan vidarebefordrades till banken som direfter Gversinde en revers till kbparen for underskrift. Re-
versen returnerades inte. I stillet uppsékte kdparen banken och limnade nya uppgifter om sin ekonomi.
Pi grundval av
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dessa uppgifter avslogs lineansékan. Vederborande banktjinsteman uppgav i vittnestérhéret med henne,
att det var vanligt vid denna tid, att per telefon muntligen limna prelimindra linebesked.

13 Hovrdttens dom s. 4.
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Tingsritten, som fann att miklaren varit f6rsumlig och dirfér ocksa skadestandsskyldig, genom att inte
inta en laneklausul i képekontraktet, uttalade i malet f6ljande.!4

"[Miklaren] bor ha forstatt att frigan om lan inte var slutligt avgjord. Det far visserligen antas att de
uppgifter som [maklaren] péstatt att [képaren] inledningsvis limnade skulle ha foranlett ett positivt lane-
beslut. Aven om en miklare i de flesta fall inte har anledning att granska riktigheten av sidana uppgifter,
kan det inte uteslutas att uppgifterna — sirskilt om de limnats ur minnet utan stéd av anteckningar —
senare behover kompletteras eller rent av visar sig vara felaktiga...Under alla férhallanden maste det ha
statt klart for [miklaren] att [koparen] inte skulle kunna fullf6lja képet om [képaren] inte fick lan.
[Miklaren] borde ha sett till att i kopekontraktet intogs en klausul av innebord att kopets giltighet gjordes
beroende av att [képaren] erh6ll lan f6r forvirvet..."

Av intresse dr emellertid att tingsritten dven fann képaren medvallande genom de ursprungligen limnade
uppgifterna om sin ekonomi. Tingsritten tog ocksa fasta pa att képaren undertecknat en ansékan med
dessa uppgifter och att lanet hade beviljats om uppgifterna varit korrekta. Skadestandet jimkades fran
yrkade 55 000 kronor till 20 000 kronor.

Hovritten som faststillde tingsrittens domslut uttalade foljande.1>

"Det maste da en kopare inte ger klart uttryck for att frigan om kopets finansiering dr 19st eller det av
annan anledning framstar som uppenbart onddigt aligga en miklare att upplysa en képare om det
limpliga i att i ett kopekontrakt avtala att han inte 4r bunden, om han inte erhaller 6nskade lan... Att
miklaren bor ha ett sidant ansvar framtrider tydligast nar han aktivt medverkar for att s6ka ordna finan-
sieringen."

Aven hovritten framhéll att miklaren borde ha forstatt att 1an inte slutligt beviljats och att képarens
mojligheter att forvirva ligenheten var helt beroende av att lan beviljades. Maklaren borde ha ratt koparen
att begira inférandet av en laneférbehallsklausul.

Aven Hégsta domstolen faststillde underinstansernas domslut.16 I sina domskil uttalar Hégsta domstolen
med hinvisning till 10, 13 och 14 {§ 1 1984 ars lag om fastighetsmaklare féljande.

"Den som avser att kpa en bostadsfastighet, en bostadsritt eller liknande egendom for enskilt bruk ar
tor finansieringen ofta beroende av att han beviljas lan 1 bank eller annan kreditinrattning eller att han

medges Overta lin som tidigare har upptagits av siljaren. Provningen av ansdkan om lan eller om Gver-
tagande av ldn kan ta viss tid och definitivt beslut synes i allmdnhet inte meddelas f6rrin i samband med
att kopeskillingen skall betalas och sidkerhet stillas f6r linet. Om ansékningen inte beviljas och képaren
dirmed inte kan betala képeskillingen blir han, ifall nagot villkor med avseende pa denna situation inte

har
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uppstillts i kdpeavtalet, skyldig att ersitta siljaren dennes skada med anledning av avtalsbrottet. Skadestand
i sadana fall kan ofta uppga till férhallandevis stora belopp. Det kan férutsittas att de flesta enskilda
képare inte inser denna f6ljd och dirmed inte heller den risk de utsitter sig f6r. Med hinsyn till vad nu
sagts r det tydligt att det f6r en képare som behéver erhalla lan eller Gverta lan i princip dr av visentligt
intresse att kopeavtalets giltighet gérs beroende av att lan eller 6vertagande av lan beviljas. Att det for
kops giltighet uppstills villkor som nu nimnts torde som regel vara till f6rdel dven f6r sdljaren. Om
koparen inte beviljas lan eller 6vertagande av lan och dirmed blir ur stand att fullf6lja kopet, drabbar
detta i allmidnhet dven séljaren. Om kopet inte har villkorats, 4r han som nimnts visserligen berittigad
till skadestind av koparen, men han kan bli tvungen att processa om detta med de kostnader det for
med sig och kan sedan kanske inte fa ut av képaren vad han ar berittigad till, i den man beloppet 6ver-
stiger erlagd handpenning, Det kan ocksd komma att dr6ja innan férhallandena har klarlagts, vilket kan
fororsaka forlust och andra oligenheter for siljaren. Vidare uppkommer det en kostnad i form av
maklarprovision, som for siljaren maste framsta som onddig med hinsyn till att nigon bestdende for-

14 Malpii tingsritts dom 1993-06-18, mdl nr T 918/ 92, DT 206.

15 Hovrittens dver Skéne och Blekinge dom meddelad 1994-02-21, mal nr T 457/93, DT 1027.
16 Hdgsta domstolens dom 1997-03-11, mal nr T 1402/ 94.
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siljning inte har kommit till stind. Om képet i stillet villkoras av att kdparen beviljas 1an eller 6vertagande
av lan och detta villkor inte uppfylls, blir det pa ett tidigt stadium klart vad som giller och siljaren kan
genast lita vidta atgirder for att finna en ny képare. Och om lin eller Gvertagande av lan beviljas —
vilket maste vara det vanliga — har villkoret spelat ut sin roll. Mot bakgrund hirav maste fastighetsmak-
lare, i fall da en képare dr beroende av att beviljas lan eller fa 6verta lan f6r att kunna betala képeskillingen,
1 princip anses skyldig att upplysa koparen om foljderna av att han inte fullgor sin betalningsskyldighet
enligt kopeavtalet pd grund av att lan eller 6vertagande av lan inte kunnat ordnas samt rada koparen till
att begira att beviljande eller 6vertagande av lin tas in som ett villkor f6r kdpets giltighet. Med hinsyn
till de lingtgaende ekonomiska konsekvenser som avslag pa ansékan om lin eller om Gvertagande av
lan kan fa f6r képaren bor undantag frin denna skyldighet féreligga endast da férhallandena dr sidana
att ett villkor av nimnda slag inte skulle tjina nagot egentligt syfte. Ett sidant fall kan vara att det med
hinsyn till erhallna upplysningar och andra omstindigheter framstar som praktiskt taget uteslutet att
koparen inte skall erhalla lan eller fa Gverta tidigare lan. Det synes limpligt att villkor om att lin beviljas
eller far 6vertas utformas pa sadant sitt, att en képare sa langt mojligt hindras fran att med aberopande
av villkoret komma fran ett kop som han av andra skil inte vill fullfélja. Det forhallandet att en siljare
har forklarat f6r miklaren att han inte godtar villkor av férevarande slag befriar inte miklaren fran att
upplysa koparen om konsekvenserna av att kopeskillingen inte kan betalas och rada honom till hur han
bor handla. Denna situation dr dock inte aktuell i malet."

Jamfér man det jag ovan redovisat och dven skrivit i min bok, kan noteras att Hogsta domstolen for
samma resonemang och tar fasta pa samma jaimforelser. Det speciella med Hégsta domstolens avgérande
ar emellertid att man gar ett steg lingre nir man som huvudregel stadgar att méklaren pa eget initiativ
skall rada koparen att i kontraktet fora in en laneférbehallsklausul, &ven om kdparens uppgifter om sin
ekonomi framstir som betryggande. Eftersom alla lan ér preliminira i den mening att de blir definitiva
forst nir ocksa banken skriver pa skuldebrevet medfér Hogsta domstolens dom att alla de underhands-
kontakter som tidigare varit en del av en miklares vardag, mer eller mindre blir utan betydelse. Att de
flesta bostadsforvirv forutsitter lan, dr ocksa det en gammal sanning. Darmed blir de fall som Hégsta
domstolen anger om
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grund for undantag mer av akademisk karaktir in ndgonting annat. Jag bortser fran de fall dir képaren
har obegrinsat med ekonomiska, i varje fall snabbt omsattningsbara, resurser. Att en képare frivilligt
skulle avsta fran en laneférbehallsklausul dr inte sannolikt. Kort sagt miklaren skall med Hégsta dom-
stolen synsitt alltid och aktivt verka for lineférbehall och kanske till och med suspensiva villkor i generell
mening sa linge dessa i ndgon man kan anses utgéra en forutsittning for kopets genomférande. Anledning
att gora skillnad mot andra f6rbehall, som férbehall f6r avyttring av koparens bostadshus finns sannolikt
inte. Nu skall dock poingteras att Hogsta domstolen inte, vilket hade varit klargérande, berérde andra
typer av suspensiva villkor. Det kan dirfor inte uteslutas att Hogsta domstolens domar enbart giller 1a-
neférbehall. Folke Grauers har givit uttryck for en mot mig nagot avvikande uppfattning i sa motto att
han anser att Hogsta domstolens domar bekriftar praxis medan jag alltsa anser att domarna skirper
praxis, i varje fall vad avser den gamla miklarlagen.!” I synnerhet giller detta niar Hogsta domstolen dven
uttalat att det dligger maklaren att informera képaren om konsekvensen av att inte fullgbra ett kop. For
egen del kan jag blott notera att Hogsta domstolen mer eller mindre "omyndighetsforklaratr" gemene
man. Jag har mycket svart att forsta att en képare inte skulle inse att det kommer att kosta pengar nir
képaren bryter mot ett ingdnget avtal. Aven Grauers synes dela min syn i denna del.!$ Enligt min mening
har dirfér Hogsta domstolen gjort niagot sa ovanligt som att ga lingre dn vad lagstiftaren haft for avsikt
skulle ske och dartill férsvarat ytterligare for en formedlings genomférande. Skilet dr att lika mycket
som Hégsta domstolen nu kriver ett iakttagande av radgivningsplikten i férhallande till kbparen, alagger
omsorgsplikten miéklaren att avrada siljaren fran att acceptera klausulen, sirskilt om det finns en annan
kopare som, lat vara till en lagre kopeskillingen, dr villig att avsta fran klausulen. I uppenbara fall av
osikerhet kan jag som ovan bor ha framgitt halla med Hégsta domstolen. I detta fall emellertid, har
miklaren alagts en sd tung bevisb6rda, bade savitt avser vad banken sagt och vilka diskussioner som
forevarit mellan miklaren och képaren, att miklarens enda maojlighet att hivda sin oskuld i praktiken
ar skriftlig dokumentation. Envar som forsalt en fastighet eller bostadsritt inser snabbt att méklarnas
verklighet av 1 dag inte bygger pa dylika rutiner. Kanske ér det darfor ett utslag av de skirpta forhallan-

17 FastighetsMdklarFakta, nr 3/97, s. 4 f.
18 FastighetsMdklarFakta nr 3/ 97, s. 7.
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dena att vissa miklarbyraer skapar affirsuppligg dir sjilva formedlingsdelen undantas. Den 15 maj 1997
kunde man i Svenska Dagbladet lisa om hur en av Stockholms stérsta miklarforetag 1 samarbete med
Trygg Hansa erbjod kunderna att képa "sdlj sjilv-paket" f6r en

SvJT 1997 s 869

begrinsad summa pengar. Annonseringen skall enligt uppgift f6ljas och har f6ljts av fler annonseringar.
Enligt uppgift frin vederbérande miklarféretag har gensvaret redan efter den férsta annonseringen inte
latit vinta pa sig. I paketen ingar annonsering genom maklarforetagets forsorg, liksom virdering, boen-
dekostnadskalkyler m. m. Det finns anledning att tro att manga siljare nappar pa det billiga erbjudandet
och s. a. s. inte bara gor visningsarbetet sjalv utan jamvil férmedlingsarbetet. De komplikationer som
da kan uppkomma ber6r inte miklaren, som ju inte har utfért nagot férmedlingsuppdrag, 1 Konsument-
skyddet begrinsas dirmed och man kan ju alltid fraga sig vem som i slutindan vunnit pa de krav som
for varje dag synes 6ka pa maklarkaren.

Jag dr mot bakgrund av det ovan anf6érda delvis kritisk mot Hogsta domstolen som tillimpat den gamla
miklarlagen men domt i den nya stringare maklarlagens anda. Att notera i denna del dr att justitieradet
Thorsson var skiljaktig. I hans votum anges

"[maklaren] bitrddde [koparen] med att hos Nordbanken per telefon fore kopet underséka hennes
moijligheter att fa lan med visst belopp. Pa grundval av de uppgifter om [képarens] ekonomi som hon
sjdlv limnat samt en kreditupplysning som banktjinstemannen ... inhimtade under samtalet fick han
besked fran banken att linet kunde pariknas. Som hovritten funnit far det antas att lanet ocksa skulle
ha beviljats, om inte [képaren] i den skriftliga lineans6kningen limnat andra uppgifter om sin ekonomi
enligt vilka hennes férhallanden var simre 4n vad som uppgavs vid telefonsamtalet. [Miklaren| maste
efter banktjinstemannens besked, och oaktat beslutet endast var preliminirt, anses ha haft fog for sin
instillning att det i praktiken var uteslutet att lanet inte skulle komma att beviljas och att det dirfér inte
var behovligt att villkora képet av att lanet skulle komma att beviljas. [Maklaren] kan dirfor inte anses
ha brustit i sina dligganden som miklare genom att underldta att verka for att ett sadant villkor skulle
foras in i kontraktet."

I det andra malet som meddelades av Hogsta Domstolen var omstindigheterna nagot annorlunda.

Under sensommaren 1990 fick maklaren i friga i uppdrag av siljarna att silja den av dem dgda fastigheten.
Képarna, som vid den tidpunkten var gifta med varandra, blev intresserade av fastigheten. Den 10
september 1990 undertecknades képekontrakt enligt vilket kdparna férvirvade fastigheten for en ko-
peskilling om 740 000 kr med tilltride den 1 november 1990 eller den tidigare dag som kunde 6verens-
kommas. Képeskillingen skulle betalas genom erliggande av handpenning pa kontraktsdagen, Gverta-
gande av betalningsansvaret av lan hos dels Spintab, dels Svensk Fastighetskredit, samt erliggande av
ett kontantbelopp om 214 619 kr finansierat genom upptagande av ett nytt lan. Lanen hos Spintab
uppgick till ett sammanlagt belopp om 202 071 kr och lanen hos Svensk Fastighetskredit utgjordes av
ett lan om 159 310 kr och ett lan om 90 000 kr, bada med 11 procent arlig rinta och med en arlig
amortering om 2 460 kr respektive 1 400 kr. I den boendekostnadskalkyl
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som upprittades vid de férhandlingar som féregick képet av fastigheten forutsattes att de befintliga lanen
skulle fa Gvertas. Vid férhandlingarna nimnde den ena av képarna fér maklaren att hon hade en betal-
ningsanmirkning, Kopet villkorades inte av att képarna skulle fa 6verta de befintliga lanen. Koparen
tilltradde fastigheten den 1 november 1990 och fick en tid darefter besked om att Svensk Fastighetskredit
p- & a. den ena betalningsanmarkningen avslagit koparens ansékan om att fa Gverta betalningsansvaret
tor de befintliga lanen hos Svensk Fastighetskredit. Den 17 december 1990 tillskrev képarna siljarna
och meddelade att képet maste hivas per den 31 december 1990 p. g. a. att linen hos Svensk Fastighets-
kredit inte fatt Gvertas. Siljarna godtog dock ej hdvningsfoérklaringen. I bérjan av 1991 flyttade képarna
fran fastigheten som direfter stitt tom tills den under sommaren 1993 saldes pa exekutiv auktion for

350 000 kr. Skulderna uppgick da till 928 733 kr.

I tingsritten yrkade képarna att tingsritten skulle faststilla att maklaren i hennes egenskap av miklare
och som férmedlare av fastigheten till dem under september 1990 skulle ersitta koparna den ekonomiska
19 Jfr FMN:s uttalande i sitt besiut 1997-01-15, dur 20-1950-96
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skada de asamkats till f6ljd av maklarens férsummelse med anledning av miklarens forsummelse jamlikt
9, 10 och 14 §{§ miklarlagen. I f6rsta hand gjordes gillande att miklaren varit oaktsam genom att hon

nir hon fick uppgiften frain den ena képaren om hennes betalningsanmirkning och viftade bort denna
information och uppgav fér képarna att det nog skulle ga bra, vilket uttalande hon inte hade tickning

tor, 1 stillet for att innan undertecknandet av kpekontraktet ta kontakt med samtliga presumtiva lanta-
gare och forvissa sig om ett 6vertagande av lanen trots existensen av betalningsanmarkningen. For det
andra hade miklaren varit oaktsam genom att inte tillse att kopet villkorades av att kbparna fick Gverta
samtliga i fastigheten intecknade lan.

Képarna utvecklade sin talan varvid de uppgav att de vid de férhandlingar som féregick kpehandling-
arnas undertecknande genomgick villkoren fér képet. Bland annat diskuterades hur képeskillingen
skulle betalas, dels med hinsyn till handpenningens och Gvrig kontantinsats storlek, dels villkoren for
overtagande av befintliga lan. Képarna redogjorde for sin ekonomi och informerade miklaren om att
en av dem hade en betalningsanmirkning sedan nagra ar samt undrade om den skulle medfora nagra
problem. Miklaren uppgav att betalningsanmirkningen inte skulle komma att ha nagon betydelse. Ko-
parna lit sig n6ja med detta besked och képekontraktet undertecknades den 10 september 1990 varvid
handpenningen om 74 000 kr erlades. Képarna visste att méklaren arbetade med 6vertagandet av lanen
och flyttade in i fastigheten. I borjan av december, dd de bott i fasticheten i drygt en ménad, fick de
besked frin miklaren att Svensk Fastighetskredit nekat dem att 6verta betalningsansvaret for de
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befintliga lanen p. g. a. den aktuella betalningsanmirkningen som fanns pé en av képarna. Dessa hade
nu ingen méjlighet att finansiera képet, vilket forutsatte att samtliga befintliga lan fick 6vertas. I den
boendekostnadskalkyl som maklaren upprittade medtogs lanen fran Svensk Fastighetskredit, vilket visar
att savil maklaren som koparen hade klart for sig att dessa skulle fa 6vertas. Képarna meddelade siljarna
att de inte ville fullflja képet vilket emellertid siljarna inte gick med pa. Parterna kom inte fram till nagon
6verenskommelse, varfor koparna flyttade fran fastigheten den 31 december 1990.

Miklaren 4 sin sida bestred talan i forsta hand eftersom maklaren inte uppsatligen eller av oaktsamhet
asidosatt sina forpliktelser enligt miklarlagen vid f6rmedlingsuppdragets fullgérande. I andra hand bestreds
kidromalet pa den grund att den av kbparen dberopade omstindigheten att kopet inte fullféljdes, nimligen
att det inte beviljades erforderlig kredit, hade kunnat uppfyllas genom att begira omprévning av Svensk
Fastighetskredits beslut alternativt acceptera lan hos annat kreditinstitut pa samma villkor, varfér det
inte kunde anses att miklaren har orsakat képaren nagon ekonomisk skada.

Miklaren utvecklade sin talan och anférde att da siljarna limnade maklaruppdraget till maklaren hade
siljarna redan traffat ett icke villkorat avtal om k&p av en annan fastighet, varfor de var angeligna om
att fa till staind ett bindande avtal betriffande den fastighet de skulle silja sa att de inte riskerade att sta
med dubbla boenden. Vid en sirskild visning av fastigheten den 31 augusti 1990 foérklarade kparna att
de var intresserade av att forvirva fastigheten. Vid detta tillfdlle diskuterades pris, finansiering, tilltridesdag
m. m. Den ena av képarna berittade att hennes mor var kamrer pa SE-banken och att hon skulle hjilpa
képarna att fa de topplan om ca 250 000 kr som beh&vdes. Midklaren vitsordade att den ena av képarna
hade berittat om sin betalningsanmairkning, men hon talade inte om vad den avsag, utan viftade sjilv
bort den och sade att det var en mindre sak som hon hade pratat med sin mor om och att modern sagt
att anmarkningen inte skulle utgdra nagot hinder f6r erhallande av lan. Trots detta upplyste miklaren
om att betalningsanmirkningar alltid uppmirksammas och kan ha en negativ inverkan vid upptagande
av lin men att en individuell provning gors. Finansieringen var enligt képarna inget problem och skulle
skotas av dem sjdlva genom annan. Vid visningstillfillet fick képarna en allman boendekostnadskalkyl,
men de avbojde maklarens erbjudande om att uppritta en personlig kalkyl, eftersom den pa SE-Banken
verksamma modern till den ena k&paren, skulle skota om den biten, vilket ocksa skedde. Den 3 september
1990 ringde modern miklaren och ville ha in en oberoende virdering av fastigheten som hon behdvde
vid finansieringen av kopet. Miklaren kontaktade dérfor en oberoende virderingsman som ordnade en
virdering
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vilken 6versindes till SE-Banken. Vid telefonsamtalet bekriftade kbparens moder att hon skulle uppritta
en personlig boendekostnadskalkyl f6r koparna. Maklaren hade dirfor inte haft nigon anledning att
utgd frin annat dn att kdparna sjilva genom den enas mor undersékt méjligheterna att finansiera kopet
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och sjilva tagit reda pa vilken inverkan betalningsanmirkningen kunde tinkas ha for beviljande av kredit.
Nigon sadan undersokning kunde miklaren for Gvrigt inte gora eftersom hon inte fick reda pa képarnas
ekonomiska forhéllanden och inte heller fick reda pa vad betalningsanmirkningen avsag och vilket belopp
den gillde. Miklaren saknade dirfér underlag for att kunna ta kontakt med Svensk Fastighetskredit och
torhora sig om mojligheten att 6verta lanen. Maklaren har heller inte haft anledning att tro att betalnings-
anmirkningen skulle utgéra nagot problem, eftersom képaren uppgett att hennes mor sagt att sd inte
var fallet och att SE-banken beviljat topplan om ca 250 000 kr, med sdmsta sikerhet, redan innan besluten
om 6vertagande av lanen prévades. Redan fran borjan hade miklaren framfort att sdljarna var angelidgna
om att fa till stind ett bindande avtal. Trots detta framférde koparna 6nskemal om att fa med ett ater-
gangsvillkor. Maklaren uppgav vid kontraktstillfllet att det var en forutsittning for siljarna att kdpekon-
traktet inte skulle innehalla nagot atergangsvillkor, utan att ett bindande avtal triffades. Detta gick ko-
parna utan vidare med pa eftersom de inte var speciellt oroade betriffande finansieringen. Om képarna
inte gatt med pa detta hade siljarna valt att silja till nigon annan intressent. Innan képekontraktets un-
dertecknande laste miklaren upp detta hogt f6r koparna och siljarna. Det bestrids att fastighetsmaklare
har en skyldighet att pa eget initiativ tillse att atergangsvillkor inférs i kopekontrakt. Den 16 november
fick miklaren besked fran Svensk Fastighetskredit att koparna hade nekats 6vertagande av lanen. Mik-
laren tog dirfér samma dag kontakt med Svensk Fastighetskredit for att efterh6ra om skilen f6r beslutet
men hon fick inte reda pa dessa. Diremot uppmanades hon att meddela képarna att de kunde begira
omprovning av beslutet och dirvid redogora f6r betalningsanmarkningen. Vid samtalet med Svensk
Fastighetskredit nimnde miklaren att SE-banken, som dr moderbolag till Svensk Fastighetskredit, beviljat
lan om 240 000 kr med simre sikerhet. Svensk Fastighetskredit uppgav att ett alternativ vore att SE-
banken tillskrev Svensk Fastighetskredit och uppgav att man bedémt képarna som kreditvirdiga. Mak-
laren ringde samma dag till den ena képarens moder pa SE-Banken och informerade henne om beslutet.
Modern tyckte det var en struntsak med hinsyn till att det bara rérde 249 000 kr och sidkerheten var
god samt att betalningsanmirkningen inte utgjorde ndgot problem. Hon dtog sig att ta kontakt med
Svensk Fastighetskredit for att 16sa problemet. Det kom dirfér

SvJT 1997 s 873

som en Overraskning for maklaren da hon fick reda pa att képarna den 17 december 1990 tillskrivit
siljarna och hivt képet. Hiavningen skedde utan att omprévning av beslutet begirts eller att méklaren
kontaktats for att undersoka alternativ finansiering. Bl. a. méklaren f6rsokte da hjilpa till genom att ta
fram likvirdiga lan hos Spintab, men képarna var inte intresserade utan ville till varje pris komma ur
avtalet. Miklaren har ej kunnat forvissa sig om att Svensk Fastighetskredit skulle bevilja ett 6vertagande
av lanen, dels beroende pa Svensk Fastighetskredits rutiner, dels p. g. a. att hon inte fatt tillricklig infor-
mation om képarnas ekonomi. Miklaren har heller inte haft nagon sadan skyldighet, eftersom képarna
valt att skota finansieringen genom den enas moder som arbetade pa en av de berdrda kreditinstituten,
SE-Banken, och dirmed frantagit maklaren mdojligheten att skéta de ekonomiska delarna av képet.

Innan jag gar in pa tingsrittens domskal dr det viktigt att notera avvikelserna i detta mal jimfért med
det ovan berorda. I detta mal handlade det frimst om ett dvertagande av befintliga lan, képarna avstod
fran en personlig kalkyl och hade dessutom en nira anhorig som arbetade pa en av de inblandade kre-
ditinstituten och som ocksa skulle ansvara f6r del av finansieringen, miklaren saknade information om
koparnas ekonomi, det fanns en betalningsanmirkning och maklarens f6rsok att tillvarata sin handlings-
plikt genom att féresla omprovning alternativt upptagande av lan 1 annat kreditinstitut kunde inte styrkas
eller i varje fall kunde inte garanterat positivt utfall i den delen styrkas.

Tingsritten uttalade i sin dom féljande.20

"Tingsritten har forst att ta stillning till om det Gverhuvudtaget kan édvila en miklare skyldighet att se
till att atergangsvillkor f6rs in 1 kdpekontraktet i en situation som den nu aktuella. Av 13 § maklarlagen
framgar att miklaren skall verka for att parterna triffar 6verenskommelser i fragor som behéver 16sas
i samband med 6verlatelsen. I prop 1983/84:16 s. 41 anges som exempel, att en miklare bor vara upp-
marksam pa om nagon av parterna rimligen bor villkora képet sasom att képet gors beroende av att
koparen erhaller lan pa vissa villkor. Det dr ostridigt mellan parterna att [koparen| fére kopekontraktets
tecknande uppgett for [miklaren] att hon hade en betalningsanmirkning. Mot bakgrund hirav och att,
sasom [maklaren] sjilv havdat, en betalningsanmirkning alltid tas med i bedémningen vid kreditgivning,
far det 1 och for sig anses ha alegat [maklaren] att tillse att kopet villkorades av att de befintliga lanen
20 Enkipings tingsritts dom 1993-11-25, mal nr T 346/ 91, DT 374.
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fick 6vertas. Nista fraga att ta stillning till 4r om det varit omdijligt att villkora képet med hinsyn till
[sdljarnas] instillning, [K&paren| har under férhéret under sanningsférsikran uppgett att [képarnal i
samband med kontraktsskrivningen den 10 september 1990, ville flytta fram inflyttningsdagen fran den
1 november till den 1 december 1990, vilket [séljaren] och [maklaren] motsatte sig, eftersom [séljarnal
redan hade skaffat ett annat hus. [Siljaren] har vidare uppgett att det aldrig var tal om nagra atergangs-
villkor eller ens naimndes att denna mojlighet existerade. [Méklaren| har under f6rhér under sannings-
forsikran uppgett att [koparen] tog upp fragan om képet kunde villkoras av [kopatens] forsiljning av
deras bostadsrittsligenhet, men att [siljaren] inte gick med pa4 att villkora
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kopet. [Maklaren] har vidare uppgett att det fanns andra intressenter att vilja pa for [séljarna] och att en
framflyttning av tilltridet diskuterades. Uppgift stir mot uppgift om [saljaren] avvisat intagande av
atergangsvillkor och tingsritten finner inte att [méklaren| har f6rmatt visa att [siljaren] haft denna install-
ning, [Miklaren] har inte styrkt att kopet inte var mojligt att villkora med hinsyn till [saljarnas] installning
i fragan. Direfter uppkommer frigan om [miklaren] dgt f6rlita sig pa att [koparnal genom den enas
moders forsorg undersékt mojligheterna att finansiera kdpet och sjilva tagit reda pa vilken inverkan
betalningsanmirkningen kunde tinkas ha for beviljande av kredit. [Méklaren] har i sitt f6rhér under
sanningsforsikran uppgett att [koparen] redan i ett tidigt skede sade att hennes mor, som var kamrer i
SE-banken, skulle skéta hela finansieringsbiten. [Maklaren] har vidare uppgett att modern direfter hela
tiden foretridde képarna vad gillde ekonomiska fragor, vilket intryck forstirktes av dels att [képarnal,
da [miklaren] erbjod sig att géra boendekalkyl, sade att modern skulle uppritta en sidan, dels att modern
ringde till [méklaren] och ville ha en virdering utford pa fastigheten vid vilket samtal dven boendekalkylen
diskuterades. [Koparen] har under sanningsforsikran uppgett att kparna inte gett modern uppdrag att
skota kontakterna med [maklaren] utan att de vinde sig till henne endast £6r att hon hade mer kunskap
och att de ville ha hjilp med att erhdlla handpenning och kontantdelen av slutlikviden. [Modern] har
omvittnat att hon inte foretridde [képarna] i samtliga ckonomiska frigor i samband med fastighetskopet
utan endast bitridde dem i samband med upptagandet av lin i SE-banken. Aven i dessa delar skiljer sig
parternas uppgifter om vad som férekommit och tingsritten finner inte att [méklaren] férmatt visa att
hennes uppgifter ir de riktiga. Hon har inte haft ritt att forlita sig pa att [képarna] sjilva, bitridd av
[modern], skulle ta reda pa vilken betydelse betalningsanmarkningen kunde ha vid ett 6vertagande av
lan. [Miklaren] kan dirfér inte anses vara fritagen fran sitt ansvar som miklare att se till att kopet villko-
rades.

— — — [Miklaren]| har inte visat att [kdparna] skulle ha beviljats erforderlig kredit genom att begira om-
provning av Svensk Fastighetskredits beslut eller genom ldn hos annat kreditinsitut."

Tingsrittens som sdledes fillde maklaren till ansvar synes ha byggt hela sin dom pa bevisbérdans placering,
Denna som i allt fler avgéranden, mycket tungt liggs pa miklarna kan i princip mycket séllan fullgéras
med mindre skriftlig dokumentation finns att tillga. I fall som detta dir dven uppdragsgivaren limnar
uppgifter som i varje fall inte styrker maklarens uppgifter blir situationen i princip alltid oméjlig f6r en
miklare. Detta beror just i det sistndimnda fallet pa att domstolarna inte sillan tycks bortse frin betydelsen
av att saljarna inte alltid 4r sd trovirdiga med hinsyn till att desamma genom den misslyckade forsiljningen
ofta kan hysa mer eller mindre uttalat agg till maklaren. I just detta fall har jag svért att forsta det svala
mottagandet fran tingsritten betriffande det rimliga i att miklaren uppfattat och ocksa dgt ritt att upp-
fatta modern till den ena av kdparna som den som skulle handha finansieringsfragorna. Det ligger inte
bara nira till hands men dessutom strider eljest underlatenheten att uppritta en kalkyl m. m. mot sed-
vanligt genomforande av maklarsysslan. Som framgar av branschpraxis skall i dylika sammanhang dir
en kopare eller sdljare gor gillande att maklaren inte gjort nagot som annars hade varit det normala, eller
foretagit en atgird som strider mot vad som 4r sedvanligt, bevisbérdan znfe avila méklaren.
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Tingsritten, men dven Overinstanserna for den delen, har gjort tvirt om. Pa en punkt ger jag dock
tingsritten ritt; fraigan om betalningsanmirkning ar typiskt sett av sidan karaktir att det alegat miklaren
att tillférsikra sig om att finansieringen inte utgjorde nagot problem eller i varje fall pa eget initiativ ta
upp fragan om laneférbehall med parterna pa grund av denna anmirkning oavsett 6vriga omstindigheter.
Betriffande handlingspliktens utférande, anser tingsritten, ocksa dir med hinvisning till bevisbordans
placering, att denna inte visats fullgjord. Om tingsritten i denna del kommit till en annan bedémning
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kunde grund for jimkning kanske ha férelegat. Detta synes dock inte ha forts fram som en grund f6r
talans bestridande av maklaren.

Malet 6verklagades till hovritten. Dirvid framkom att kbparna vid kontraktsskrivningen begirde att
kopet skulle villkoras av att de forst fick sin befintliga bostad sald men att sdljarna inte godtog detta
samt att den ene koparens moder upprittade en boendekostnadskalkyl. For egen del tycker jag att dessa
uppgifter stoder miklarens version. Det tyckte dock inte hovritten som faststillde tingsrittens domslut.

I sina domskil uttalade hovritten foljande.2!

"Hovritten instimmer i tingsrittens dverviganden ndr det giller den i férsta hand dberopade grunden
tor kiromalet. Nagon skadestandsskyldighet f6r [miklaren] pa den grunden att hon inte f6re kontrakts-
skrivningen férvissat sig om att presumtiva langivare skulle komma att godta [k6éparna] som lintagare
kan alltsa inte komma i fraga."

Direfter gar hovritten in pa [koparnas] andrahandsgrund — som uttryckts sa att [méklaren| asidosatt
sina skyldigheter genom att inte tillse att kopet villkorades av att [koparna] fick 6verta samtliga befintliga
lan och gor med hanvisning till 13 § i den gamla maklarlagen foljande uttalande.

"Sjilvfallet kan inte av den nu nimnda regeln anses f6lja att miklaren skall *tillse’ att en villkorsklausul
skrivs in 1 den meningen att han mer eller mindre tvingar pa parterna en klausul som de sjilva inte vill
ha inskriven i avtalet. Men diremot ger regeln enligt hovrittens mening miklaren en principiell skyldighet
att, om finansieringsfragorna inte dr slutgiltigt 16sta i samband med att kopekontraktet skrivs under,
gbra parterna uppmirksamma pa fraigan om det finns behov av en villkorsklausul pa grund av Gverta-
gande av lan, och att ocksa uttala en pa egen erfarenhet grundad mening om behovet av en sadan klausul.
Vill parterna sedan inte folja maklarens rekommendation om en villkorsklausul, ar det deras sak; maklarens
aligganden 4r uppfyllda genom att villkorsfrigan fGrts pd tal och genom att miklaren uttalat en egen
bedémning av behovet. I férevarande fall ar det ostridigt att finansieringen av képet inte var klar nar
kopekontraktet skrevs och att [méklaren] vid de diskussioner som féregick kontraktsskrivandet underlit
att fora fram fragan om att villkora képet av att [képaren] fick 6verta befintliga lan. [Miklaren] maste
genom denna underliatenhet — vilken omfattas av [képarens] andrahandsgrund och vilken far en sirskild
tyngd genom att [maklaren] informerats om att [képaren] hade en betalningsanmirkning — 1 princip
anses ha brustit i de aligganden som 13 § lagen om fastighetsmaklare medfor f6r henne. Det sagda
dndras inte av att [kOparna] pa eget initiativ sjilva tog upp fragan om villkorande av képet av annan an-
ledning, nimligen att forsiljningen av [koparnas] bostadsrittsligenhet kom till stind,
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och direfter uppenbarligen gick med pa att nagot villkor i det hdnseendet inte férdes in i kontraktet.
Inte heller kan den omstindigheten att siljarna troligen skulle stilla sig negativa till en villkorsklausul
rubba [miklarens] principiella skyldighet att f6ra villkorsfrigan pd tal mellan parterna. Aven om [miklaren]
salunda i princip haft en skyldighet att pa eget initiativ féra villkorsfragan pa tal i den angivna situationen,
kan det tinkas att skyldigheten upphort till £6ljd av sirskilda omstindigheter. Hir kommer de av [rnéik—
laren| aberopade begrinsningarna i hennes uppdrag in 1 bilden. Enbart det férhallandet att képarna sagt
sig ha for avsikt att ordna finansieringen sjilva kan enligt hovrittens mening inte befria [maklaren] fran
skyldigheten att for koparna papeka behovet av en villkorsklausul. Annorlunda skulle det diremot ha
stallt sig, om koparna i samband med kontraktsskrivandet sagt till [méklaren] att finansieringen redan
var klar. Nagot siadant har emellertid savitt utredningen visar inte uttalats. [Maklaren] hade alltsd ingen
anledning utga fran annat dn att frigan om 6vertagandet av linen dnnu inte var 19st. I det liget hade det
fran [koparnas] synpunkt varit rimligt att 1 kontraktet féra in ett villkor som gav dem méjlighet att
frantrida kopet for den hindelse finansieringen av ndgon anledning inte kunde ordnas. Som féljer av
det tidigare sagda har det alegat [maklaren] att verka for att ett sadant villkor férdes inuti kontraktet.
Detta har hon ostridigt inte gjort. Hon har dirigenom asidosatt sina forpliktelser som maklare.

———Som tingsritten funnit har [maklaren] inte mot [kGparnas] bestridande visat att [képarna] kunnat

fa till stand omprovning av det negativa beskedet frin Svensk Fastighetskredit eller kunnat ta upp nya
lin pa likvirdiga villkor hos ett annat kreditinstitut."

21 Svea hovritts dom 1994-10-28, mdl nr'T 1867/93, DT 55.
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Hovrittens domskal 4r bra i den meningen att det tydligt betonas att maklaren skall ha skil for att pa
eget initiativ ta upp fragan om suspensiva villkor. Precis som tingsritten finner dven hovritten att bevis-
bérdans placering i férening med parternas redovisade instillning medfor rittsforlust f6r miklaren. Pa
en punkt stiller jag mig fragande till hovrittens domskal. Varfor aligga en miklare s stringt ansvar
som nu blivit fallet nir det ér ostridigt att képarna sagt sig ha for avsikt att ordna finansieringen sjalvar
Jag f6r min del haller f6r troligt att en maklare som ifragasitter detta genom att ta upp fraigan om behovet
av en villkorsklausul sjilv kan komma att ifragasittas. Det kan till och med vara sa att uppdragsgivaren
tar illa vid sig och gor gillande att miklaren i strid med den nu gillande maklarlagen inte dr opartisk i
torhallande till bigge parter.

HD faststillde i sin dom hovrittens domslut.22 Hogsta domstolen konstaterade darvid att det inte kunde
aldggas en maklare att fore kontraktsskrivningen forvissa sig hos presumtiva langivare om att en képare
skulle komma att godtas som lantagare. Men, som redan har framgatt, rérande skyldigheten att ta upp
frigan om en villkorsklausul med parterna, ansig Hogsta domstolen att en sadan skyldighet fanns for

en maklare. HD inleder dven i detta mal med att hinvisa till 13 och 14 §§ i den gamla miklarlagen samt
till motsvarande bestimmelser i 16, 19 och 20 §§ 1995 ars fastighetsmiklarlag, Direfter anfér HD f6l-
jande.

"I férevarande fall 4r det ostridigt att finansieringen av kopet inte var klar ndr képekontraktet skrevs
och att [miklaren| via de diskussioner som foregick kontraktet underlit att fora fram fragan om att
villkora képet av
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att [képarna] fick 6verta befintliga lan. Hon maste ddrmed i princip anses ha forsummat vad 13 § 1984
ars lag om fastighetsmaklare aligger henne. Detta dndras inte vare sig av att [koparna] sjilva tog upp
fragan om att villkora kopet av att deras bostadsrittsligenhet blev sild men dndd accepterade att nagot
sadant villkor pa grund av siljarnas instéllning inte f6rdes in i kontraktet eller av att siljarna som vigrat
att villkora kopet pa annan grund méahinda skulle stilla sig negativa dven till en villkorsklausul avseende
6vertagande av lanen. Miklarens plikt att fora villkorsfragan pa tal kan tdnkas i ett konkret fall upphora
pa grund av sirskilda omstindigheter, t. ex. begrinsningar i miklaruppdraget. Enbart det férhéllandet
att [koparna] sade till [méklaren] att de sjilva skulle ordna finansieringen kan dock inte befria henne fran
skyldigheten att papeka behovet av en villkorsklausul. Det hade fran képarnas synpunkt varit motiverat
attikontraktet fora in ett villkor som gav dem méjlighet att frantrida képet, om finansieringen av nagon
anledning inte kunde ordnas. I enlighet med vad Hégsta domstolen nyss framhallit hade en sadan klausul
ocksa legat 1 siljarnas intresse. [Miklaren| har ostridigt inte verkat for att ett sidant villkor skulle f6ras
in i kontraktet och hon har dirmed av oaktsamhet asidosatt sina forpliktelser som maklare, vilket enligt
14 § 1984 ars lag grundar skadestandsskyldighet. Vad angir [maklarens] invindningar i 6vrigt delar
Hogsta domstolen hovrittens beddmning."

Att notera dr att domstolen aligger maiklaren en aktivitetsplikt som inte tidigare varit sa uttalad att
miklaren skulle verka for inférandet av dylika villkor. Att sdljarintresset skulle tala f6r detta i sadan ut-
strickning att inte ens den omstindigheten att koparna sjilva férbehallit sig ritten att omhinderta sina
finansieringsfragor medfér undantag fran kravet pa inférandet av ett suspensivt villkor kan ifragasittas.
Aterigen; Hogsta domstolen har valt att tilllimpa den gamla miklarlagen hirdare 4n branschpraxis men
1 den nu gillande miklarlagens anda. Jag hivdar att det dligger miklaren att, for att tillgodose kravet pa
opartiskhet, 1 de fall det finns andra intressenter eller dir parterna inte kan enas om nagon form av
kompensation, att avrida siljarna fran att utan vidare godta ett lineférbehall. Jag har f6rvisso sagt att
ingen blir glad av ett misslyckat forvirv nir koparens bristande fullgérande redan fran borjan hade
kunnat férvintas. Min utgangspunkt, med stéd i tidigare praxis, var dock att maklaren da maste anses
ha insett att det aktuella villkoret verkligen var en forutsittning samt att inga andra omstindigheter talade
mot detta, t. ex. andra intressenter. Kravet pa kinnedom sattes dock av mig betydligt hogre dn vad HD
nu gjort. Dessutom har domstolen klart och tydligt angett att " undantag fran denna skyldighet féreligga
endast da forhallandena dr sidana att ett villkor av nimnda slag inte skulle tjaina nidgot egentligt syfte".
Dirmed blir det, som jag ovan redan framhallit, i praktiken uteslutet f6r miklaren att inte dels ta upp
frigan om villkor, dels rida képaren om att ta med ett villkor i kontraktet, dels informera képaren om
konsekvenserna av att inte fullgbra ett kopeavtal. Enligt min mening dr det pa grund hirav ocksa uteslutet

22 Higsta domstolens dom 1997-03-11, mdl nr T 5272/ 94.
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tor miklaren pa grund av dennes skyldighet att iaktta omsorgsplikten, att dels inte ta upp samma friga
med siljaren, dels inte informera siljaren om konsekvensen av ett laneférbehall ur skadestindssyn
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punkt, dels avrada siljaren fran att acceptera ett sidant villkor med mindre siljaren kompenseras i skilig
omfattning for eventuellt dréjsmal som férorsakas av en eventuell omférsiljning, eventuell ytterligare
provision, eventuell nedging i képeskillingen pa grund av att fastigheten bjudits ut pa marknaden for
ofta etc. Hur kommer dessa krav som motverkar varandra att paverka omsittningen genom miklares
forsorg? Jag hinvisar dterigen till vad jag ovan berérde rérande "silj sjilv-paketen”.

Farbehall for forsaljning av befintlig bostad

Ett drende fran Fastighetsmarknadens Reklamationsnimnd handlar om ett kép som gjordes beroende
av att en koparnas fastighet kunde 6verlatas samt klausulens formulering.23

Den 7 augusti 1991 kopte makarna A en fastighet genom den aktuella miklarens formedling, Enligt §
13 1 kontraktet gillde kopet under forutsittning att kbparnas fastighet senast den 9 september 1991
forsalts med bindande fangeshandling, med en minsta képeskilling om 875 000 kronor. Den 8 september
1991 ingick makarna képeavtal med makarna B betriffande sin befintliga fastighet f6r 865 000 kronor.
Som handpenning skulle makarna B den 16 september betala 75 000 kronor. Nir képet skulle fullféljas
den 6 december 1991 kunde makarna B inte fullf6lja sitt kép, vilket berodde pa att de, 1 sin tur, inte
lyckats silja sin egen fastighet. Makarna A hiavde da képet och krivde makarna B pa skadestind med
300 000 kronor. Makarna B gjorde gillande att maklaren var ersittningsskyldig for deras skada i anledning
av det hivda kopet. Som grund hirfor dberopade de att méklaren varit oaktsam vid f6rmedlingen av
kopet dels genom att inte 1 kdpekontraktet mellan makarna A och makarna B ta in en klausul som
gjorde képet beroende av att makarna B fick sin fastighet séld, dels genom att medverka till att makarna
B beviljades lan utan att langivarna informerades om att makarna B behévde fa sin egen fastighet sald,
dels ock genom att inte informera makarna A som siljare vare sig om att makarna B behévde fa sin
egen fastighet séld eller att de ldnat till hela handpenningen 75 000 kronor. Om information limnats
skulle linen inte beviljats och séljarna inte salt sin fastighet till makarna B. Namnden uttalar i sitt beslut:

"Enligt 13 § lagen om fastighetsmiklare skall en maklare verka f6r att kpare och siljare triffar 6verens-
kommelser i frigor som behover 16sas i samband med 6vetlatelsen. I prop. 1983/84:16 s. 41 ges exempel
péa vad maklaren skall gbra. I samband med en 6verlitelse uppkommer olika frigor som maste 15sas
mellan parterna. Manga av dessa dr av rent praktisk natur, medan andra kan vara mera komplicerade
och gripa in i sjilva 6verlatelseavtalet. Enligt férevarande paragraf har miklaren en handlingsplikt vid
avtalsslutet mellan parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor som maste l6sas. Han bor
ocksa ligga fram forslag till en 6verenskommelse som kan tillfredsstilla bada parterna. Som exempel
kan ndmnas att siljaren vill friskriva sig fran ansvar for dolda fel 1 fastigheten. Miklaren bor da klargbra
tor képaren vad en sadan friskrivningsklausul kan innebira f6r denne
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for det fall att ett dolt fel senare visar sig i fastigheten. Ett annat exempel dr att miklaren bor vara upp-
mirksam pa om nagon av parterna rimligen bor villkora képet. Ett inte ovanligt fall 4r att kopet inte
skall vara bindande férrin képaren har fatt sin fastighet sald. Eller ocksa gors kopet beroende av att
koparen erhaller lan pa vissa villkor. I alla dessa fall dligger det miklaren att klargéra képevillkorets in-
neb6rd och se till att det blir tydligt utformat i képehandlingen." Uttalandet mdste — i nu aktuellt avse-
ende — betyda att miklaren bor ta upp fraigan om atergangsvillkor och — om en sadan klausul tas in i
kontraktet — forklara for parterna vad klausulen innebdr. Uttalandet kan dock inte girna uppfattas sa,
att det skulle inga 1 maklarens uppgifter att se till att avtalet verkligen blir villkorat; miklaren skall inte
ensidigt tilloodose bara ena partens intressen. Det maste vara parternas eget beslut att ta in en sidan
klausul, och det maste vara en kopares eget beslut om han vill képa en fastighet, dven om hans kép inte
gors beroende av att hans egen fastighet skall siljas. Méjligen skulle man ockséa kunna uppfatta uttalandet
s, att en maklare i vissa fall bor avrada en kdpare fran att képa, om han inte far med en atergangsklausul
1 kontraktet. [Méklaren] har uppgett att hon informerat makarna [B] om vad det innebar att de képte
en fastighet utan att kopet gjordes beroende av att deras egen fastighet blev sald. Den omstidndigheten
att makarna [B] behévde lana till handpenningen kunde i sig anses anmirkningsvird, men 4 andra sidan
23 FRN, dnr45/93.
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hade makarna en sammanlagd arsinkomst pa cirka 300 000 kronor. Vidare hade makarna [B] cirka tre
manader pa sig att fa sin egen fastighet sald. Mot denna bakgrund kan det enligt nimndens mening inte
anses vara oaktsamt av [maklaren] att medverka till att makarna [B] skrev pa ett kopekontrakt utan
atergangsklausul. Eftersom makarna [B] inte gjort gillande att [miklaren] skulle ha otillb6rligt paverkat
dem att skriva pa képekontraktet, kan den omstindigheten att [miklaren| haft ett intresse i att makarna
[A] fastighet blev sald senast den 9 september 1991 inte ha nagon betydelse vid denna bedomning...
Nimnden vill tilligga att 4ven om... sdljarna inte informerades, 4r det — med tanke pa att makarna [B]
hade tre hostmanader, som normalt dr god siljsisong for fastigheter, pa sig att fa salt sin fastighet —
pa intet sitt sjalvklart att underlatenheten att informera skulle betraktas som oaktsam. En miklare bér
1 allmédnhet informera en fastighetssiljare om vilka méjligheter en képarspekulant har att genomféora ett
kép. Det dr naturligtvis viktigt for en siljare att fa reda pa, om en képarspekulant behover lana till hela
koépeskillingen for att Gverhuvudtaget kunna genomféra képet. I den man en miklare kinner till sadana
torhallanden, bor han informera siljaren. I det nu aktuella fallet behévde makarna [B] lana till handpen-
ningen i avvaktan pd att deras fastighet blev sild; det handlade siledes om en tillféllig brist pa likviditet,
som inte var anmirkningsvird. Namnden anser darfor att det knappast kan anses vara oaktsamt av
[miklaren] att hon inte informerat siljarna, om att makarna [B] lanade till handpenningen. Sammanfatt-
ningsvis anser nimnden saledes att makarna [B] inte har ritt till skadestand av [miklaren]."

Med hianvisning till vad jag ovan redovisat rérande laneférbehall, kan det inte uteslutas att de principer
som Hogsta domstolen redovisar i sina domar ocksa har biring pa forbehall avseende forsiljning av

den befintliga fastigheten.

I férlingningen kan man med fog anta att ett stort antal kopekontrakt kommer att cirkulera pa marknaden
med forbehall av olika slag. Huruvida detta ir ndgonting att striva efter kan vin av ordningen alltid
fraga sig.

Slutsatsen dr att maklaren har en radgivningsplikt betriffande i varje fall méjligheten att villkora ett ko-
pekontrakt savitt avser laneférbehall om han har den minsta anledning att tro att en sadan kan vara be-

fogad i det
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aktuella fallet. Handlingsplikten dr dock begrinsad till ett informativt krav. Om inte ndgon av parterna
kommer Gverens om det, foreligger ingen skyldighet f6r miklaren att se till att en klausul av det aktuella
slaget ocksa fors in i kopekontraktet, det dr som Grauers ocksa anfor, inte miklarens prerogativ utan
sdljarens.24 Maklaren avkrivs inte heller nagon skyldighet att faktiskt utforma klausulen. Ytterligare en
slutsats som kan dras ér att bevisbérdan f6r att maklaren fullgjort sina skyldigheter i ber6rda avseenden
avilar maklaren.

Slutligen skall i denna del ocksa framhallas att bankerna, i samband med att de beviljar lan till en képare,
1 sin tur ofta villkorar beviljandet av kredit av att koparen i forekommande fall forst avyttrar sin befint-
liga bostad. Om detta ir praxis pa den eller de banker som ir aktuella i en forsiljning, kan jag forestilla
mig att maklaren viljer att inte 1 kontraktet villkora képet av en avyttring av befintlig bostad, utan blott
no6ja sig med ett laneférbehall. Harigenom uppnas forvisso samma syfte men tva saker maste observeras.
For det forsta maste maklaren vara helt siker pa att bankerna villkorar ldn pd nu berdrt sitt. For det
andra dr det ju inte sikert att ett laneférbehall kan anses som endast delvis uppfyllt enbart dirfor att
banken i sina villkor ocksa har ett villkor. Formellt dr ju lanet beviljat om dn med ett villkor. Savitt jag
kunnat notera har fragan inte stillts pa sin spets, och viss forsiktighet ar darfor pakallad.

Clande Zacharias

24 FastighetsMdfklarFakta nr 3/97, s. 6.
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