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Till
Statsradet och chefen for
justitiedepartementet

Genom  beslut den 6 mars 1975 pemyndigade regeringen davarande
statsrddet  Lidbom att tillkalla hogst fem  sakkunniga med yppdrag  att
verkstélla utredning angéende forbattrat konsumentskydd vid  forvarv
av smahus mm. Med stéd av detta bemyndigande tillkallades den 15
aprii 1975 sOM sakkunniga  landstingsradet ~ Olov  Lekberg, tilika ordfo-
rande, professorn Ulf  Bernitz, utredningssekreteraren Yngve
Hjalmarsson samt  riksdagsledamaéterna Oskar  Lindkvist  och |ngegard
Oskarsson.

De sakkunniga ~ har arbetat under namnet smahusképkommittén.

Lekberg  entledigades frdn  yppdraget i kommittén from. den 22
november 1976. Tl py ordférande forordnades from. samma dag
numera  |agmannen Olof  Tranell.

Sasom ytterligare ledamoter  férordnades from. den 1december 1976

riksdagsledamoten Georg Danell och fru Kerstin Gellerman. Sedan
Danell utndmnts il statsrdd och i samband ddrmed engledigats ~ Sasom
ledamot i kommittén utsags il hans eftertradare from. den 11 pyj
1978 riksdagsledamoten Allan  Akerlind.

Att  sdsom experter ~ bitrada  kommittén férordnades from. den 2
december 1975 jyrkand. Jan-Erik Hagman  OCh byradirektoren Johan
Lidvall.  Lidvall  entledigades  fr.o.m. den ljanyari 1979 och eftertraddes
from. den 3 gprj| 1979 av pyradirektoren Anders  Skold.  Hagman
entledigades from. den 5 paj 1980 och eftertraddes frin  samma  tid-
punkt @ jurkand. Gunnar Lindgren. Vidare ~ har sdsom  experter
medverkat fr.o.m. den 9 mars 1976 direktoren Nils  Hegardt  och
bankdirektdren Per Rimvall, from. den 25 januari 1979 kanslichefen
Sven A. Leander och from. den 1 gpr| 1980 departementsradet Bo
Drangel.

S&som sekreterare at kommittén har tjanstgjort hovréattsassessorn Bo
Drangel ~ under tiden den 21 g 1975 - den 31 mars 1980, advokaten
Catharina Markborn-Séras under tiden den | jynj 1978 - den 14
oktober 1980 samt hovrattsassessorn Jan Ulmander under  aterstdende

tid av kommitténs arbete.

Enligt ~ de direktiv kommittén erholl  skulle  arbetet inriktas pa |
huvudsak tre grupper &V fragor. Kommittén skulle dvervaga mojligheten
att  astadkomma en  sanering av  villkor i Standardavtal genom  en
utvidgning @V tillampningsomradet for jagen (1971 :112) om forbud  mot

oskaliga  avtalsvillkor (avtalsvillkorslagen). I denna del har kommittén
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genom promemorian Ds Ju 1976:10, som avldmnats i april 1976, lagt
fram forslag till lag om é4ndring i avtalsvillkorslagen. Forslaget har
foranlett andring av avtalsvillkorslagen (prop. 1976/77:110, SFS
1977:452). Vidare skulle kommittén ta upp fradgor om fas-
tighetsformedling, bla. allmdnna regler f6r bedrivande av
miklarverksamhet och maklares civilrattsliga ansvar gentemot siljare
och kopare av fastighet. Denna del av uppdraget har kommittén harnast
gripit sig an och i det betinkande som nu dverlimnas foreslds en
fastighetsformedlingslag som behandlar dessa fragor. Slutligen skulle
kommittén utreda den civilrittsliga regleringen vid uppforande eller kép
av sméahus och bl.a. 6vervdga i vad méan behov foreldg av tvingande
bestimmelser till skydd for konsumenterna vid fel och andra
kontraktsbrott fran siljarens eller entreprendrens sida.

Sistnamnda frdga har under hosten 1980 varit féremal for viss
forberedande utredning av hovrittsassessorn Leif Carbell, som den 1 juli
1980 forordnades att som expert bitrida kommittén med denna uppgift.

I beslut den 22 januari 1981 meddelade regeringen genom
tillaggsdirektiv att terstidende delar av utredningsuppdraget, i huvudsak
den civilrittsliga regleringen av kop och entreprenader, avses bli
behandlade inom justitiedepartementet i samband med pagiende
dvervdaganden av vissa néraliggande fragor.

Kommittén 6verlamnar nu sitt betinkande om maklare. Uppdraget r
harmed slutfort.

Stockholm i juni 1981.

Olof Tranell
Ulf Bernitz Kerstin Gellerman Yngve Hjalmarsson
Oskar Lindkvist Ingegdrd Oskarsson Allan Akerlind

/Jan Ulmander

Bo Drangel
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Bakgrund

Sverige saknar - i motsats till - svriga nordiska lander -
lagbestammelser SOM  reglerar  fastighetsmaklaruppdragets utforande.
Sedan |3ng tid har framforts krav. om sadan lagstiftning, inte  minst
genom Motioner i riksdagen.  FOr nérvarande  torde fastighetsmaklare i

Viss  omfattning ha att svara for skada som de eller deras anstallda véllar
genom fel eller forsummelse i verk- samheten. Det &r emellertid oklart
hur |gngt detta ansvar  stracker sig.

Under de senaste Aartiondena har ett omfattande smahusbyggande agt

rum,  Vilket medfort en Okad omséttning av  fastigheter och  stor
efterfrdgan  pd méklartjanster. Fastighetskopet ~ ar for de flesta enskilda
av  stor  ekonomisk betydelse. Merparten av  smahuskopare ar
privatpersoner, som har pegransade kunskaper ~Om vad som bor iakttas
vid  ksp  och  fgrsalining av  fastigheter. ~ Mot denna  pakgrund  har
smahusképkommittén funnit det onskvart, sarskilt fran
konsumentsynpunkt, att det genom sdrskild  |agstifning skapas regler
for  utférandet av  fastighetsmaklartjanster och for  utévandet av
yrkesmassig  fastighetsformedling.

De bestdammelser som f.n. finns p& fastighetsformedlingsomréadet ar
kungarelsen (nr 336) den 30 juni 1947 om  auktorisation av
fastighetsméaklare. Kungoérelsen innehéller naringsréttsliga regler, SOM
anger forutsattningarna for handelskamrarna att meddela och aterkalla
auktorisation for fastighetsmaklare samt formerna  for och omfattningen
av handelskamrarnas tillsyn ~ Over de auktoriserade méklarna.

Med tanke pa det konsumentskydd SOM tjllskapats inom andra delar
av naringslivet uttalar  kommittén, att det nu finns anledning att soka
astadkomma en fastare samhallelig  tillsyn  OVer fastighetsmaklare och
den yrkesmassiga  fastighetsformedling som utévas av dem. Detta bor ske
genom  lagstiftning.

Som resultat av.  sina  gyervagande foreslar kommittén en
fastightsfarmedlingslag jamte en ftill denna anslutande  fgrordning.

Den |ag som foreslds  omfattar yrkesmassig férmedling av fast
egendom, byggnad pd annans  mark, tomtratt, bostadsratt samt
Gverlatelse eller  ypplatelse av nyttjanderatt il mark eller byggnad.
Lagforslaget innehéller bdde  civilrattsliga och  naringsrattsliga
bestammelser. Detaljregler @ naringsrattslig natur foreslds  dock ingd |

den anslutande forordningen.

Civilrattsliga regler
Lagen &r inte omedelbart tillamplig pa den som utfdr endast enstaka

fastighetsférmedlingsuppdrag och som inte 3 gund A  Gvriga
omstandigheter kan  anses  bedriva fastighetsférmedlingsrorelse.
Déremot  kan |agen i vissa situationer bli analogt tillamplig aven pa en
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sddan icke yrkesmassig  formediing. Lagforslaget  galler @l formed-
lingsverksamhet SOm  fastighetsméaklare normalt  &tar gjg, oOberoende  av
OM parterna  kan betecknas  som naringsidkare eller konsumenter. Den
omstandigheten att parterna  tillhdr  nagon av dessa ategorier ~ kan dock
ha petydelse  fOr bedsmningen av frggan OM maklarens  skyldighet ~ Mot
dem och for omfattningen av hans ansvar. | vissa héanseenden foreslas
namligen tvingande regler till  forman for  konsumenten. | dvrigt ar

lagens civilrattsliga regler @ dispositv  natur, dvs. de kan fgngas och
ersattas av sarskilda  dverenskommelser mellan  maklare  och parter.

Nar det gzjler formerna for  maklaruppdragets lamnande och dess
varaktighet innebar  kommitténs forslag il viss del en kodifiering av
gédllande  rétt. Kommittén har darvid yigar frén  att provisionsuppdraget
liksom hittills  kommer  att vara det yanligaste  uppdraget.

I kommitténs forslag regleras vidare den  speciella form av
maklaruppdrag som &r forenad med ensamréatt for méklaren  att under
viss tid formedla  fyrsaljningen av  opjektet.Nar uppdragsgivaren ar
konsument ar denna ensamrétt  pegransad 1 tiden il ppgst tvd manader
8t gangen. Dessutom finns for sédana fal, fill skilnad frdn vad som i
ovrigt  galler, en foreskrift att overenskommelsen skall - ha griftlig form.

Betraffande séttet for méklaruppdragets utférande anges i
lagforslaget | forsta  hand, att en fastighetsméklare skall  utfora  sitt
uppdrag omsorgsfullt ~ och med jakttagande &V god fastighetsméaklarsed.
Maklarens opartiska stallning och ansvar inte blott mot

uppdragsgivaren utan mot pygge de avtalande  parterna  Sl&s fast i regeln,
att maklaren  skall bistd béde gzljare OCh kopare mMed erforderliga rdd och
upplysningar och s& |angt mojligt  SOka tillgodose bdda  parters
berittigade ~ intressen.  Efter denna mer allmant halla huvudregel anges i
foljande paragrafer i vika  hanseenden méklaren skall héamta in
information och lamna  parterna  upplysningar. Maklaren skall  forvissa
sig OM vem som ager forfoga OVer objektet OCh om de inteckningar,
servitut  och andra pattigheter fOr annan som belastar det. Han &r gkyidig
att ypplysa saljare ©OCh kopare ©om dessa forhallanden samt om de plan-,
byggnadsoch hélsovardsbestammelser som kan beddmas vasentligt
inskranka  kgparens  nytta  O¢h anvandning @V fastigheten. | forhéllande
till part som ar konsument foreslas en mer omfattande
upplysningsskyldighet for maklaren. | dessa fall gjigger det maklaren  att

upplysa  om vika  fsrmedlingsatgarder som kan bli npgdvandiga ~ for att
utfora  yppdraget och om  grynderna fér  perakning av maklarersatt-
ningen. A" férmedlingsobjektet en- eller tyafamiljshus skall ~ maklaren
dessutom  tillhandahalla en skriflig  beskrivning @ objektet. A" objektet
avsett att anvdndas = som permanentbostad skall peskrivningen innehalla
en perakning &V de genomsnittliga boendekostnaderna. | forhallande till
maklarkunder som ar konsumenter skall maklaren  vidare, ©OM parterna
inte  dverenskommer om  annat, bisth dem med att upprétta de
avtalshandlingar som behdvs for dverlatelsen.

Samtliga de  3ligganden avseende  yppdragets utforande som
smahusképkommittén nu foresldar har av foretradare for maklarkaren
bedémts Kunna  rymmas inom ramen for den nuvarande végledande

provisionstaxan for  fastighetsmaklartjanster.
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Om en fastighetsmaklare uppsatligen eller av oaktsamhet &sidosatter
sina  forpliktelser enligt  uppdraget kan han  enligt lagforslagets
bestammelser &dra sig skadest&ndsansvar, om hans beteende orsakat
féormogenhetsskada for nagon @ parterna.

Med utgangspunkt frdn  att provisionsuppdraget allfort  kommer  att
vara den av maklarkunderna mest  ytnyttjade uppdragsformen har i
lagforslaget tagits inen  presumtionsregel av  innehall att
maklarersattningen skall  yigg @ form av  provision, om inte
uppdragsgivare och maklare har traffat overenskommelse om hur
ersattningen for uppdraget skall  bestammas. | lagtexten erinras
samtidigt ~OmM den fdr provisionsersattning allmant  gallande  forutsatt-
ningen att yppdraget leder till bindande avtal mellan séljare och kopare.
Lagforslagets ~ bestammelser  hindrar  inte en yppdragsgivare, antingen
han &r konsument eller inte, att beroende pad omstandigheterna traffa

avtal med maklaren  om att ersattningen  fOr uppdraget skall ytga 1 annan
form, tex. efter den tid och de kostnader maklaren visar sjg ha |agt ned

pa uppdraget, eller att Overenskomma med méaklaren om |agre eller
hogre provision an den gangse. For att forhindra att
provisionsuppdragets karaktar — av riskavtal  enligt regeln inget avtal
ingen  ersattning luckras  ypp genom olka former  av kostnadser-
sdttningar ~ SOM yppdragsgivaren ~ skall std for, har i fgrslaget tagits in en
bestammelse att maklaren  far betinga sig ersattning for kostnader  endast
om  séarskilda omstandigheter foranleder det och att en sadan
Overenskommelse i férhéllande till en konsument  skall vara gkriftlig.
Betraffande maklarersattningen foreslds  den pegransningen  att en
fastighetsmaklare som gjaly trader in som sgyjjare eller kgpare inte skall

ha ratt till ersattning O sitt formedlingsarbete.

Av olika skal kan ersattningen  for ett maklaruppdrag vara oskalig. Sé&
kan vara fallet beroende pg sattet att berdkna erssttningen for yppdraget

eller ibland  vid jjojait ~ forfarande eller andra gjlyarliga  forsummelser
fran  méklarens sida. For sadana speciella  situationer har  kommittén

foreslagit €N regel att €N oskalig maklarersattning skall kunna sattas ned.
Naringsrattsliga regler

Smahusképkommitténs forslag  fill  naringsrattslig reglering ~ innebar
att en opligatorisk  forsakrings-  OCh registreringsskyldighet infors  for alla
yrkesmassigt ~ Verksamma  fastighetsmaklare, att den nuvarande  frivilliga
auktorisationen genom handelskamrarna bibehdlls  samt att allmanna
reklamationsnamnden ges mojlighet  att ta ypp tvister mellan  maklare

och maéklarkund.

Registreringsskyldigheten foreslés  fyligjord  pa det sattet att var och en

som utdvar eller avser att utéva yrkesmassig fastighetsférmedlingsverk-

samhet anmaler  detta lokalt till |ansstyrelsen, SOM p3 grundval & an-
malningarna upprattar et fastighetsmaklarregister. | samband  med re-
gisteranmalan, som har till gyfte att identifiera maklarens  person,  firma

och adress, skall maklaren visa att han har en till visst pelopp gallande

ansvarsforsakring for den ersattningsskyldighet som han kan gadraga sig
i sin yrkesutdvning. Vid  registeranmalan och darefter  arigen erlaggs €N
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avgift @V forslagsvis 500 kr. FOr den som pryter MOt registrerings-  Och
férsakringsplikten foreslds  botesstraff.

N&gon  lamplighetsprovning eller nagot utbildningskrav foreslds  inte
knytas Ul registreringen ~ hOS |ansstyrelsen. ~ Kommittén  réknar i stallet
med att méklarbranschen sjaly, ~ under intryck av den inbordes
konkurrensen  och de krav som den fyreslagna fastightsfsrmediingslagen
staller  p& yrkesmassigt ~ verksamma  fastighetsmaklare, kommer  att
fortsétta den omfattande utbildningsaktivitet som under senare &r
bedrivits bade genom Intern  ythildning och  genom  anlitande av den
vuxenutbildning av  fastighetsmaklare for  vilken  gskolgverstyrelsen
nyligen dragit upp andrade riktlinjer.

Smé&husképkommittén foreslar som tidigare namnts, att  det
nuvarande  frivilliga  auktorisationssystemet skall bibehallas. Kommittén
finner det onskvart och rimligt att fastighetsmaklare som underkastar sig
sarskilda, ~av samhallet yppstallda  Krav i fraga OM utbildning ~ Ooch ansvar
aven fortsattningsvis skall kunna  marknadsfora sig som auktoriserad
fastighetsmaklare. Handelskamrarna bor &aven i fortsattningen ~ ha hand
om antagningen ~ OCh tilsynen  av  auktoriserade fastighetsmaklare.
Principerna harfor  foreslds i stort forbli  ofrandrade.

Den  féreslagna  néringsrattsliga regleringen innebéar  att det pa
marknaden kommer  att finnas olika grypper av fastighetsmaklare, négot
som kommittén anser vara av varde for konsumenterna. Ett brett utbud
skapar mojlighet il konkurrens, som i sin tur kan bidra till battre
méklarinsatser och verka aterhallande pa priset 0 maklartansten.

For  fastighetsmaklare som enbart kommer att vara registrerade hos
lansstyrelse  foreslds  ingen  myndighetskontrollerad tillsyn ~ med rent
disciplinart ~ syfte. FOr att iigodose  behovet av yonsumentskydd foreslas
i stéllet att allmanna  reklamationsnamnden ges behorighet ~ att behandla
fastighetsmaklartvister. For detta &andamal boér inrattas en sarskild
avdelning vid néamnden. Vid denna skall tvister mellan méaklare och
méklarkund som ar konsument, antingen kunden  ar gyjjare eller kgpare,
kunna tas ypp till provning. Begaran ©OM prévning  skall alltid  ggras av
konsumenten.

Allménna reklamationsnamndens verksamhet med  maklartjanster
kommer  att foranleda  sérskild  kostnader. Kommittén anser att dessa

liksom  |ansstyrelsernas kostnader for registerféringen far beaktas vid
faststallandet av storleken av den registreringsavgift som  samtliga

yrkesmassigt ~ verksamma  fastighetsmaklare har att grlzgga.  Avdelningen

for fastighetsmaklartjanster bér bestd av en lag- faren ordférande samt

foretradare for  fastighetsmaklarbranschen och dess kunder. 1 denna

sammansattning kan  néamnden formulera branschetik och utveckla

praxis | fraga OM fastighetsmaklartvister.
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Summary
Background

Sweden  — unlike the other Nordic  countries — has no |egislation
regulating the activities of real estate agents. Demands for  such
legislation have been put forward for a long time, not least through
motions N parliament. Estate agents would seem at present 10 have some
responsibility for loss or gamage caused py them or their employees

through faults  or pegligence in their work. But it is not clear how far this
responsibility extends.

In the last decades there has been extensive building of small houses,
which  has led to an increased sales of property and a great demand  for
estate ggent Services. For most individuals the purchase Of real estate is
an jmportant economic  transaction. Most  puyers of small houses are
private persons Who have a limited knowledge of the matters to be
observed in the pyrchase @and sale of property. For this reason the Small
House Purchase Committee has found it desirable, especially from the

consumer  aspect, that rules be created through  special legislation
i estate services and the exercise of the estate )
governing agency agent’s

profession.

The regulations which  at present exist in the estate ggency field are
those of the Ordinance of 30 June 1947 (N;, 336) on Authorization of
Estate Agents. The Ordinance  contains rules of administrative law which

specify the conditions under which  chambers  of commerce may grant
and annul authorization of estate agents and the forms for and the extent
of the supervision exercised py chambers  of commerce over authorized
estate  agents.

In view of the consumer  protection that has been created in other
sectors  of industry and commerce, the Committee states that there is now
good reason o aiempt 0 pring about a stricter gypervision ~ over estate

agents and the exercise of their profession. This should be done py
legislation.
As a result of its deliberations the Committee proposes ~ an Estate

Agency Act and an Ordinance  pertaining thereto.

The proposed Act covers  professional negotiation of the sale of real
estate, buildings on the land of a third pay  site leasehold rights,

tenant-owners’ rights, and  conveyance or surrender of  usufructuary

rights to land or pyildings. ~The draft Act contains  provisions  relating
both to civii law and administrative law. 1t is proposed,  however, that
detailed  rules pertaining to administrative law be incorporated in the

accompanying Ordinance.
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Rules  of private law

The Act is not djrectly applicable 10 @ person Who undertakes only

occasional estate  ggency Ccommissions and who, py reason of other
circumstances, cannot be considered to conduct an estate agent's
business. In certain  sjtuations, however, the Act may be analogously

applicable ~ a@lso to such pon-professional negotiation ~ Oof sale. It covers all

activities  pormally ~ undertaken by estate agents regardless ©f whether the
sellers and pyrchasors may be denoted as entrepreneurs or consumers.

The circumstance that the parties belong t0 one of these categories may,
however, ~have a significance  for judging e agents obligations ~ to them
and the extent of his responsibility. For, In certain respects, mandatory

rules are proposed in favour of the consumer.  Otherwise the rules ofthe
Act in respect Of civil law are of a nonmandatory nature, i€ they can be

disregarded ~ and replaced by special agreements  between  agent and

parties.

As regards the forms for the placing of a contract with an agent, and
its  duration, the  Committeés proposal entails to some extent a
codification of current case law. The Committee has assumed in this

respect that, as hitherto, contracts on a commission basis will be the most
common  form.

The Committeés proposal also yregulates the special form of estate
agency undertaking which  gives the agent during @ given period the sole
right 10 negotiate the affair.  When the principal is a consumer, this sole
right is limited to at most two months at a time. For such cases,
furthermore, in contradistinction to the rules in other respects, there is
a regulation  that the agreement shall be in yyiting.

As regards the manner of performance, the draft Act states primarily
that an estate zgent shall perform  his commission with all due djligence
and observe sound estate agency practice. "€ agent's impartial status

and responsibility, not only to his principal  but to both of the contracting

parties, is laid down in the rule that he shall assist both seller and pyyer
with  the pecessary advice and information and shall as far as possiple
attempt 10 satisfy the justified interests  of both  parties.  After  this
generally ~worded  main rule the following provisions indicate  in what
ways the agent shall gather information and advise the parties. He shall

ascertain who is entitled to possession  Of the property and  what
mortgages, ~ €asements and other third papty's rights encumber it. He is
under an gpjigation to inform  seller and pyyer of these circumstances

and of the planning, building and health authority  regulations ~ Which
may be deemed essentiglly to restrict the pyyer's benefit and use of the

property. In relaton to a party Wwho is a consumer, a more extensive

obligation ~ of information is proposed  for the zgent. In these cases it is the
agents duty 'O notfy What intermediary =~ mMeasures may be necessary 10
execute the  commission and the basis for calculation of his
remuneration. If the property is a one-or tWo famjly house or a

secondary residence, the agent shall also furnish a written description of
it. If the intention is to use the property @S permanent residence, the
description shall include a calculation of the average housing ~ COSts. In
relation to clients who are consumers, furthermore, unless the parties
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have agreed  otherwise, the agent shall assist them in drawing up the
contract ~ documents needed for the conveyance.

It is deemed py representatives  Of the estate agency profession that all
of the opligations relating to the execution of commissions now
proposed py the Small House Purchase Committee can be embraced
with the scope Of the present recommended rate of commission for estate
agent Services.

If an estate agent by intent or carelessness neglects his duties in
performing @ commission, he may, it is proposed, INcur an indemnity
liability if his conduct has caused a loss to either of the parties.

On the assumption that contracts on a commission basis will still be
the form most used by clients, the draft Act includes a rule to the effect
that the agents remuneration shall be in the form of commission unless
the principal and agent have agreed upon another form of remuneration.
At the same time the text calls attention to the generally prevailing

conditon  for payment ©Of commission, namely that apinding agreement

is reached between seller and puyer. The provisions of the draft
legislation do not prevent @ principal, whether ~ consumer  or not, from
concluding an  agreement with his  agent, depending on the
circumstances, that payment shall be effected in another form, e.g.
according  to the time gpent and the expenses incurred  py the agent in his
undertaking, or from agreeing With the agent On a lower or higher

commission than the normal rate. To preyent & contract on a commission
basis from |osing its risk character, according 10 the rule no contract T
no commission, through ~ various  forms  of payment of expenses 0 be
borne py the principal, arule is proposed 10 the effect that the agent may
charge for expenses only if warranted  py special Circumstances and that
any Such agreement With a consumer  shall be in writing.

As regards agents’ fees the limitation is proposed that an estate agent

who himself ~enters into a contract as seller or pyyer shall not be entitled

to remuneration for his work as ggent.

For different  causes the remuneration for an agents undertaking may
be unreasonable. This may be so because of the manner of calculating the
remuneration for the undertaking, or sometimes in the case of disloyal

action or other serious peglect ©On the agents part. For such  special
situations ~ the Committee has proposed @ rule that an unreasonable fee
to an ggent may be reduced.

Rules of administrative law

The Small House Purchase Committees proposals  for legislation in the

sphere of administrative law are that a system for compulsory insurance
and registration be introduced for all professional estate ggents, that the
present  voluntary authorization by the chambers of commerce be
retained, and that the Public Complaints Board be enabled to examine
disputes  between professional  estate agents and their clients.

It is proposed that the opligation of registration be fulfilled in the

manner  that anyone Who conducts or intends to conduct  a professional
estate ggency business shall notify the fact to the country Administrative

Summary 19
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Board, which, ©on the basis of the ngfications, shall draw yp a register
of estate agents. IN conjunction  With notification, the opject of which is
10 jdentify the agents person, business name and address, the agent shall
prove that he has a third party liability insurance  for an amount covering

the jiapility  he may incur in the exerciseof his profession. A charge of, it

IS proposed, 500 crowns shall be paidat the time of notification and
thereafter annually. It is proposed that the penalty ~for breach of the
obligation of registration and insurance shall be a fine.

It is not proposed  that any €xamination of aptitude  Of educational
qualifications be required N conjunction with  registration with  the
County Administrative Board. The Committee presumes instead that the
estate  agency  profession itself, ~under the influence of the mutual

competition and the demands which the proposed Estate  Agency Act
imposes  ON  professional estate agents, will  continue the extensive
educational activies  which in recent years have been conducted both in
in-house training and through adult education courses for estate agents,
for which the National Board of Education has recently issued new
guidelines.

The Small House Purchase Committee proposes, @S already noted,
that the present system of voluntary authorization be retained.  The
Committee considers it desirable and reasonble that estate agents Who
accept special demands jmposed by the State in respect Of education  and
responsibility should  continue to be able to advertise themselves as
authorized estate agents. The approval and  sypervision of authorized
estate  ggents should  continue to be a matter for the chambers of
commerce. It is suggested that the principles ~ for this pyrpose  remain
largely  unchanged.

The proposed legislation in the gphere of administrative law implies
that there will be different groups Of estate agents On the market, @
circumstance which the Committee considers to be of value to
consumers. A Dbroad supply ~ creates  competition, which in turn  should
contribute to better performance and have a positive ~ effect on the price
of agency services.

For estate agents Who Wil merely be registered  With @ county

Administrative board, MO  supervision by authorities with a pyrely
disciplinary object IS proposed. To meet the need for consumer
protection it IS proposed  instead that the Public Complaints ~ Board be

empowered (0 deal with estate agent disputes. A special ~ section  should
be set up at the Board for this purpose.  This section should be able to
examine disputes  between  agents and a client who is a consumer,

whether  the client is seller or buyer. A request for examination shall
always be made py the consumer.

The work ofthe Public complaints Board on estate agent services will
give fise 10 gpecial costs. The Committee considers  that these costs, as
also those of the County  Administrative Board for keeping Of registers,
should be taken into account when deciding ©On the registration charge
to be paid py all professional estate ggents. The section of the Public
Complaints Board for estate agent services should  be composed ©of a
chairman learned in law and of representatives of the estate agency
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profession and its clients. With this composition the Board can formulate
professional ethics and develop practice in respect of estate agency
disputes.
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Forfattningsforslag

Forslag till
1 Fastighetsformedlingslag

Utfardad den
Harigenom foreskrivs foljande

1 kap.
Allmanna bestimmelser

1§ Lagen giller den som yrkesmassigt formedlar

1. Overlatelse av dganderatt till fastighet eller byggnad pd annans
mark,

2. overlatelse eller upplatelse av tomtritt eller bostadsritt,

3. Overlatelse eller upplatelse av annan nyttjanderitt till mark,
byggnad eller del av byggnad.

2 § Den som utovar verksamhet som anges i 1 § kallas
fastighetsmiklare och ar skyldig att vara forsakrad och registrerad enligt
bestammelserna i 5 kap.

En fastighetsméklare kan bli auktoriserad enligt bestimmelserna i 6
kap.

3§ Parternai Overlatelser och upplatelser som angesi | § i lagen kallas
sdljare och kopare.

4 § Sailjaren eller koparen anses som konsument, om han ir en
privatperson och formedlingsobjektet dr avsett huvudsakligen for
enskilt bruk.

Om férmedlingsobjektet ar ett en- eller tvafamiljshus, skall det alltid
anses avsett huvudsakligen for enskilt bruk.

5§ I fraga om underlitelse att limna information, som &r av sarskild
betydelse frin konsumentsynpunkt, géller marknadsforingslagen
(1975:1418).

2 kap.
Uppdragets varaktighet

1 § Ett fastighetsmdklaruppdrag giller tills vidare, om inte
overenskommelse traffats om viss tid som uppdraget skall gilla.

2 § En fastighetsméklare kan genom sirskild dverenskommelse fé
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ensamratt  for viss tid till ett maklaruppdrag.

Ar uppdragsgivaren konsument skall Overenskommelsen vara
skriflig  Och galla for hegst tvd manader &t gangen. Denna bestammelse
far inte frangds till  konsumentens nackdel.

38 Bryter uppdragsgivaren ett avtal om ensamrattsuppdrag utan giltig
anledning, skall han ersatta fastighetsmaklaren dennes skada.

3 Kkap.
Uppdragets utférande

I'§  Fastighetsméaklaren skall utfora sitt yppdrag omsorgsfullt ~ och i allt
iaktta  god fastighetsmaklarsed. Han skall bistd sgljare OCh kgpare med
erforderliga  f8d och yppiysningar och sd |angt mejligt  Soka tillgodose
bdda parters berattigade  intressen.

Fastighetsmaklaren skall hdlla  penningmedel och andra tjlgangar
som han far om hand och som tillhér siliare eller kgpare skilda frén vad

som {illhor  honom  sjaly,

2§ Vil fastighetsmaklaren sjglv eller pagon honom narstdende  fysisk
eller juridisk person trada in som gyjjare eller kopare eller har maklaren

vasentligt ~ ekonomiskt intresse av Gverlatelsen utdver vad som fyljer av
uppdraget, skall han snarast ypplysa uppdragsgivaren om detta.

3§ Fastighetsmaklaren skall forvissa —gijg om vem som xger forfoga Over
férmedlingsobjektet och om de inteckningar, servitut  och  andra
rattigheter ~ SOmM belastar  det. Han skall ypplysa siljare OCh kopare OmM
dessa forhallanden och om de plan-, byggnads- och
halsovérdsbestammelser som kan beddémas  yzsentligt inskrénka en

kopares nytta OCh anvandning av fastigheten.

Sarskilda bestammelser for  konsumentférhallanden

4 g | samband med att en konsument lamnar uppdrag til en
fastighetsmaklare skall maklaren  ypplysa om vika  fsrmediingsatgarder
som kan bl pgdvandiga med  hansyn il yppdragets art samt om

grunderna  fOr berakning @ maklarersattningen.

5 § Ar fsrmedlingsobjektet en-  eller tvafamiljshus skall
fastighetsmaklaren tilthandahalla en okriftig  beskrivning av  objektet.
Beskrivningen skall ypplysa om de forhallanden SOM gnges | 3 §. Dér sa
ar mojligt,  skall  peskrivningen ocksd  ange objektets  benamning,
taxeringsvarde och areal samt husets gider, storlek och byggnadssatt.

Ar tsrmedlingsobjektet avsett som permanentbostad skall
beskrivningen innehdlla en  perakning av. de  genomsnittliga

boendekostnaderna.
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6 § Fastighetsmaklaren skall ~ verka  for  att  parterna tréffar
Overenskommelse i fragor som  behover l6sas i samband med
Gverlatelsen. Om  parterna inte  Overenskommer om  annat, skall
.maklaren bistd dem med att yppratta de avtalshandlingar som behdvs

Ifor  Gverlatelsen.

7 § Bestammelserna i 4-6 gg far inte frangas fill  konsumentens
nackdel.
4 Kap. Y

Ersattning  f0' uppdraget ~ m-m.

I8 Fastighetsmaklaruppdraget skall ersattas med provision, =~ om inte
uppdragsgivaren och méklaren Overenskommit om annan

ersattningsform. Provision utgar endast foér avtal om Overlatelse eller
upplatelse som genom maklarens formedling tréffats mellan
uppdragsgivaren och en av méklaren anvisad medkontrahent.

2 § Skall yppdraget  ersattas med provision, & fastighetsmaklaren
betinga sig ersattning  for kostnader endast om sarskilda  omstandigheter
jfdranleder det. Ar yppdragsgivaren konsument  skall Gverenskommelsen
harom  vara  griftlig.

758 Intrader  fastighetsmaklaren som kgpare eller szljare, har han inte

ratt Gl ersatning  fOr sitt formedlingsarbete.

# § Ersattningen  fOr uppdraget Kan séttas ned, om den med hznsyn il

Mwvtalad  ersattningsform eller gvriga omstandigheter ar oskalig.
58§ Om fastighetsmaklaren uppsatligen ~ eller av oaktsamhet  &sidosatter
sina  forpliktelser vid yppdragets ~ utforande och  darigenom  orsakar

skada for gsyjjare eller kgpare, skall han betala skadestand.

65 Ar uppdragsgivaren konsument,  far bestammelserna i 2-5 gg inte
frangas il konsumentens nackdel.

5 kap.
Forsakrings- och  registreringsskyldighet
| g En fastighetsmaklare skall vara forsakrad for den
skadestandsskyldighet som han kan adraga sig enligt 4 kap. 5 &
2§ En fastighetsmaklare skall vara registrerad NOS lansstyrelsen 1 det
lan dar verksamheten huvudsakligen bedrivs.  For registrering fordras  att
méaklaren ar myndig och €j i konkurstillstand samt att han &r bosatt héar
i riket.

Innan  en fastighetsmaklare borjar  sin verksamhet  och darefter  3rligen

Forfattningsforslag

25



26

Forfattningsforslag

SOU  198Itl02

fore den | februari  skall han gora anmalan  hos |ynsstyrelsen om sin
verksamhet  och forete bevis om att erforderliga  férsékringsavgifter har
betalats. For sddan anmalan  skall méaklaren  betala en avgift.

3 g Narmare  foreskrifter oM tillampningen av | och 2 gg meddelas av

kommerskollegium.

4§ Den som pryter mot 1geller 2 g straffas med boter.

6 Kkap.
Auktorisation
I's EN fastighetsméklare kan bli auktoriserad av en handelskammare.
For auktorisation fordras  att méklaren  har tillfredsstéllande utbildning

och praktisk ~ erfarenhet  samt att han & kand for redbarhet och bedéms

lamplig ~ &ven i gyrigt,
g

Regeringen eller  myndighet SOM  regeringen bestammer meddelar
narmare  foreskrifter om auktorisation av fastighetsmaklare.
2 § Auktorisation meddelas  for en tid av fem ar Forlangning av
auktorisationen skall  foregas av fornyad prévning.
3 § For ansdkan om auktorisation eller  fsrlangning av auktorisation

skall sokanden  betala en avgift.

Avgiftens ~ storlek  bestdms av kommerskollegium.

4 g Vil en auktoriserad fastighetsmaklare driva sin verksamhet i form
av  aktiebolag, handelsbolag eller  kommanditbolag, skall  polaget
uppfylla ~ de villkor ~ som handelskammaren foreskriver.

5§ En auktoriserad fastighetsmaklare far inte sjalv eller genom honom
narstaende fysisk  eller juridisk person  bedriva  I&neverksamhet eller
handel  med f5rmediingsobjekt som omfattas  av |agen. Han far inte
heller vara anstalld hos annan &n auktoriserad fastighetsmaklare, bolag
som avses i4 g eller sammanslutning som handelskammaren godtagit.

6 § Handelskammaren skall tillse att auktoriserade fastighetsmaklare
iakttar  god  fastighetsmaklarsed och utfor  sina  yppdrag enligt
bestéammelserna i denna |ag.

7 § Finner handelskammaren att en auktoriserad fastighetsmaklare
inte  angre  uppfyller kraven  enligt | § eller att han pg annat satt ar
olamplig, skall handelskammaren aterkalla auktorisationen. Ar
omstandigheterna mildrande far handelskammaren i stallet tilldela

maklaren  en yarning.
Handelskammaren far inte besluta om &terkallelse av auktorisationen
eller om yaming utan att maklaren  beretts tilifalle  att ytira sig.
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8 § Den som vigrats auktorisation eller fatt sin auktorisation
Aterkallad eller tilldelats varning fir Overklaga handelskammarens
beslut genom besvér hos en sarskild besvarsnamnd.

Besvirsinlaga skall ges in till handelskammaren inom tre veckor fran
den dag klaganden fick del av beslutet.

Besvarsndmndens beslut far inte 6verklagas.

9 § Besviarsnimnden skall bestd av tre ledamoter och lika méanga
ersittare som utses av regeringen for viss tid. Ordforanden skall vara
lagkunnig och erfaren i domarvarv. En av de 6vriga ledaméterna utses
pa forslag av kommerskollegium och den andra pa forslag av
handelskamrarnas organ for avgérande av gemensamma fragor.

10 § Den som oriktigt utger sig for att vara auktoriserad
fastighetsmaklare straffas med boter.

Overgdngsbestimmelser

1. Denna lag trdder i kraft den d& kungorelsen (1947:336) om
auktorisation av fastighetsmaklare upphor att galla.

2. Den som vid lagens ikrafttradande erhallit auktorisation enligt 1947
ars kungorelse skall anses ha erhillit auktorisation enligt denna lag for
tiden fram till den fér honom géllande auktorisationsperiodens utgang.
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Forslag il
2 Forordning oM auktorisation av fastighetsmaklare

utfardad den

Harigenom  foreskrivs  fsjjande.

I's Den som enjligt bestammelserna i 6 kap. fastighetsformedlingslagen
(0000:0000) Vil vinna  pepgrighet  Som  auktoriserad fastighetsmaklare
skall  skriftligen ansoka om detta hos den handelskammare inom vars

distrikt ~ han utbvar eller amnar utdva sin pyyudsakliga verksamhet. Till
ansokan  skall fogas de handlingar som sokanden  vill gperopa till bevis
for att han yppfyller ~ de villkor  som anges 12 8.

2 g For att en ansékan om auktorisation skall bifallas  skall s6kanden
visa att han

. &r registrerad enligt 5 kap. 2 § fastighetsformedlingslagen (0000:0000)
2. har genomgatt av handelskammaren godkand utbildning 1 fastighets-
férmedling

3. under minst tre &r pa ett tillfredsstéllande satt varit praktiskt verksam

SOM  fastighetsméaklare.
Om sarskilda  skal foreligger ~ kan handelskammaren medge undantag

frdn kraven pa utbildning och minst tre &rs praktik.

3 g§ Innan ansokan om auktorisation slutligt provas skall
handelskammaren, om det inte anses gpehoviigt, INhamta  ypplysningar
om sokanden  fran myndigheter, organisationer eller enskilda.

4§ FoOr ubvande av tillsyn enligt 6 kap. 6 § fastighetsférmedlingslagen

far handelskammaren foreskriva, att den auktoriserade
fastighetsmaklaren minst  vartannat &r skall forete ett av auktoriserad
eller  godkand revisor  utfardat intyg  Over verkstalld granskning av
méklarens rérelse.

En  auktoriserad fastighetsmaklare ar i gvrigt skyldig ~att lamna
handelskammaren de yppgifter ~ SOM eljest fordras  for tjjsynen, att fora
de bocker éver  mottagna uppdrag som  handelskammaren finner
anledning bestamma samt  att  halla  {jigangliga handelsbocker,
korrespondens och Gvriga  affarshandlingar for de granskare SO utsetts

av handelskammaren.

5 § Uppmarksammar domstol  eller en annan  myndighet nagon
anmarkningsvard omstandighet i fraga om en  auktoriserad
fastighetsmaklare, skall domstolen eller  myndigheten underratta
vederborande handelskammare om detta.

6§ | arende enligt 6 kap. 8 § fastighetsformedlingslagen &ligger det
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handelskammaren att sinda in besvidrshandlingen och &vriga
handlingar i &rendet till besvdarsnamnden. Om det behdvs skall
handelskammaren bifoga ett eget yttrande 6ver besviren.

7 § Pa varje handelskammares expedition skall finnas tillgédnglig en
forteckning Over samtliga auktoriserade fastighetsmiklare i riket.
Forteckningen bor vara ordnad efter handelskammardistrikt. Den skall
innehélla méklarens namn och adress samt den firma under vilken han
driver sin rorelse eller firman for den rorelse i vilken han 4r anstélld.

Varje handelskammare skall utan drojsmal ge 6vriga handelskamrar
de uppgifter som behdvs for forteckningen.

Denna férordning triader i kraft den
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I Utredningsuppdraget
1.1 Direktiven

Utredningens direktiv innefattas i ett anfoérande till
statsradsprotokollet den 6 mars 1975 av davarande konsultativa
statsrddet  Carl Lidbom.

I direktiven berdrdes til - en  porjan det  konsumentpolitiska
lagstiftningsarbete, som under flera &r varit inriktat pa att bla. sanera
reklamen, fa bort  olampliga  marknadsforingsmetoder och  stadja
konsumenterna i deras rattsliga ~ Mellanhavanden med  naringsidkare.
Det salunda  bedrivna lagstiftningsarbetet hade framfor — allt gy varu-
och  tjansteomradena medan  fastighetsmarknaden inte varit foremal  for
samma  yppmarksamhet. Vidare  anfordes i direktiven, att behovet av
skydd for konsumenterna i samband med forvarv  av sméhus pa senare
tid kommit  alltmer i blickpunkten. Detta var paturligt,  eftersom  avtal om
kop @ eget hem ofta rorde varden av sidan storlek att den enskildes

egendom  péverkades pd ett avgorande  satt. Det hade ocksd, angavs det

i direktiven, kommit  fram  missférhallanden nar det gallde smahuskép
Som giorde det pefogat att understka hur ett konsumentskydd pa detta
omrade skulle kunna byggas upp. Betraffande fastighetsmaklare

anfordes  darefter  fgjjande:

AV petydelse for bade kgpare och saljare av fastigheter &r de regler SOM galler
betréffande fastighetsméklarnas verksamhet. F.n. uppstalls frin samhdllets sida

inte n3gra sérskilda krav pa den som vill arbeta som fastighetsmaklare. Enligt
kungorelsen (1947:336) OM auktorisation  av fastighetsmaklare ~kan dock den som
utévar méklarverksamhet erhdlla auktorisation  av handelskammare.  Vissa krav
stélls ypp for att auktorisation  skall beviljas. Vidare utévar handelskamrarna

tillsyn Over de auktoriserade méklarnas verksamhet. Av landets drygt 800 fgretag
i fastighetsméaklarbranschen ar det dock endast ca 200 som har auktoriserade

maklare.

Fastighetsméklarna ~ har ett visst cjyirattsligt ~ ansvar gentemot séljare och
kopare for hur yppdraget utfors. Den nérmare omfattningen ~ av detta ansvar ar

dock oklar.
Den  oversikt  som jag nu har lamnat om lagstiftningsarbetet pa
konsumentskyddsomradet och andra forhdllanden av intresse visar att

konsumenterna i viss utstrackning  skyddas eller kommer att beredas skydd &aven
nar det gyller forvéarv av smahus. Oversikten visar emellertid ocksé att detta skydd
ar pristfalligt, ~ jamfort ~med det skydd som finns pa andra omréden. Av
redogérelsen framgér Vidare att kontrollen  av fastighetsmaklarnas ~ verksamhet &r
begransad. D€ angivna forhdllandena  ar onekligen betankliga Med hansyn il
fastighetsforvarvens ~ stora ekonomiska petydelse for den enskilde. Forhallandena

har ocksé& foranlett flera framstaliningar.

Vissa fragor SOM galler fastighetsmaklamas ~ verksamhet har tagits upp av
Auktoriserade fastighetsmaklares riksférbund i en promemoria som har
overlamnats  till jystitiedepartementet i mars 1974. Forbundet pgpekar | prome-
morian  att dess arbete med att starka allmanhetens fortroende  for yrkesmaklaren
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forsvaras av att det finns en okontrollerad  etableringsratt | landet. Detta medfor
att vem som helst kan agna sig at fastighetsférmedling oavsett om han har de
kunskaper SOM ar ngdvandiga for yrket. | vissa fall har detta enligt férbundets
uppfattning ~ medfort att personer som ar mindre |ampade fOr yrket har etablerat
sig SOM maklare, vilket i sin tur har haft till foljd  att konsumenter  har blivit
ekonomiskt lidande. Pa gmnd av det sagda hemstéller forbundet att sakkunniga
skall ftillkallas for att utreda under vilka  fsrutsattningar yrkesmassig

fastighetsférmedling fér bedrivas.
Fragan Om en okad kontroll av fastighetsmaklarnas verksamhet har ocksa

tagits upp av KO i en skrivelse till justitie- och handelsdepartementen i februari
1975. KO framhaller  att det med jamna  mellanrum kommer fram  miss-
forhallanden nar det gsller maklarverksamhet. Bristande  kunskaper  eller

ansvarskansla hos maklare orsakar inte séllan tvister mellan sajjare och kopare.
Enligt KO:S mening bor det vara ett minimikrav ~ att den som &mnar bedriva
méklarverksamhet ~ kan visa att han har vissa grundldggande  kunskaperi fraga OmM
byggnadsteknik,  fastighetsratt, fastighetskredit, ~ skatteratt m.m. Det finns ocks&
skal att stalla vissa krav blde pa fastighetsmiklares ~ almanna vandel och
ekonomiska skotsamhet och pg de metoder maklare tillampar i samband med
uppdragen.

En annan frgga SOM enligt KOS mening Nar vasentligt intresse galler
maklarens  civilrattsliga ansvar i samband med maklarverksamheten. Detta
ansvar &r i dag oklart och i praktiken ytterst begransat. KO finner det béra
dvervagas Om inte maklaren - iyarje fall nar han tar aktiv del i en overlatelse
bor ha ett fastlagt civilrattsligt ~ ansvar for bl.a. yppgifter OM fastighetens skick och
om de gravationer som &vilar den.

Sammanfattningsvis anser KO att man bor utreda vilka krav samhéllet bor
stalla pa fastighetsmaklare, hur deras verksamhet |ampligen skall kontrolleras
samt vilket ansvar de har och bdr ha gentemot saliare Och képare. | samband
darmed aktualiseras  ocksd fragan huruvida  sarskild  reglering behovs av
grunderna  for méklamas  arvodesdebitering.

Mot  pakgrund — av vad jag har anfért om konsumenternas stallning  pa
fastighetsomradet ~ Och de gjorda framstéliningarna ~ @nser jag att en utredning NU
bor sattas i gang | syfte att &stadkomma  ett forbéttrat  konsumentskydd p& det
berérda omrédet. Jag forordar att sérskilda sakkunniga tilkallas ~ for denna
uppgift.

De sakkunnigas uppdrag bor i forsta hand avse de problem SOM uppstar vid
kop av smahus och vid forvarv av tomtmark som é&r avsedd for smahusbebyggelse.

Vidare Dbor de sakkunniga, SOM jag Strax skall aterkomma  tjll, ta upp frdgor om
uppforande @V smahus. | VisS omfattning b0 utredningsuppdraget ~ Ocks& omfatta
problem som ror stdrre fastigheter. Sélunda bér de sakkunniga Vid sina
dvervaganden betréffande fastighetsmaklarnas verksamhet  behandla  &aven
formedlingen @V andra fastigheter an sméhus. Jag aterkommer il fragor oM

fastighetsformedling | det fsljande.

Jag har tidigare hamnt att fastighetsforsaljningar ofta formedlas av méklare.
Denna ordning &r naturlig frdn manga synpunkter 0ch maklarnas service fill saval
kopare SOM saljare torde manga génger Vara en forutsattning  fOr en fungerande
fastighetsmarknad.

Det bor emellertid ocksd framhéllas att maklarna har en mycket ansvarsfull
uppgift gentemot den enskilde ksparen Och saljaren. D€ sakkunniga bor darfor
dvervaga Vikka krav som bor stallas pg dem som é&r verksamma som fastig-
hetsférmedlare ~ samt prova p4 Vilket sétt maklarverksamhet  skall bedrivas for att
bést tillgodose Olika intressen.

P4 vissa omréden har samhéllet stallt ypp sérskilda |4, p& den som vill driva
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yrkesverksamhet. ~ Det kan tex. kravas att den som vill utéva en viss verksamhet
inte & olamplig pa& grund A personliga forhallanden.  Sé&dana villkor gajler for
den som onskar driva tilifallig ~ handel och skrothandel.  Ett krav p3 personlig
lamplighet ~ BOr uppenbarligen  galla &ven i frgga om dem som skall driva
fastighetsméaklarverksamhet. Detta far emellertid anses vara ett minimikrav.

Saval KO som Auktoriserade fastighetsmaklares  riksférbund  har framhallit
betydelsen av att fastighetsmaklarna & vél kvalificerade  for sitt yppdrag. Harvid
har namnts krav pa kunskaper pé bl-a. detjuridiska och det bank-, byggnads- Och
skattetekniska ~omradet samt kannedom om den lokala fastighetsmarknaden.

De sakkunniga bOr gvervaga Vika krav pg kunskaper och erfarenheter som bor
stillas pa fastighetsmaklare. ~ Harvid  bor utgangspunkten ~ vara att dessa krav inte
far stallas s& pggr att de utesluter i och for gjg lampliga  personer frdn denna
yrkesverksamhet.  EN |ang praktisk erfarenhet och ingende lokal kannedom  kan
manga génger vara fullt tillfredsstallande.

Fran en del hall har ocksd rests krav p& att maklare skall ha en fri och oberoende
stallning gentemot bl-a. banker och fgrsakringsbolag.  FOr egen del anser jag att
det inte bor foreligga nagot principiellt  hinder for banker och andra kreditinstitut
att  bedriva  fastighetsformedlingsverksamhet. Det kan emellertid finnas
berattigade krav pg att méklare intar en oberoende stallning | andra avseenden.
De sakkunniga bor vara oforhindrade  att diskutera dessa fragor.

En fragga som &r av stort intresse nér det galler fastighetsmaklarnas ~ verksamhet
ar deras civilrattslign ~ ansvar gentemot saljare Och kgpare. Fn. torde de i viss
omfattning ~ svara for skada som de och deras anstéllda vallar genom fel eller
forsummelse i verksamheten. Det &r dock oklart hur lAngt ansvaret stracker sjg,
De sakkunniga bOr kartiagga huvarande rattslage Samt gvervaga | vad man

fastighetsmaklarnas ~ ansvar  bor preciseras 0ch eventuellt  ytvidgas genom
lagregler.

Det skadestandsansvar SOm jag nu  har talat om galer al glags
maklarverksamhet, oavsett vad for typ av fastighet det &r fraga OmM. Ansvaret

riktar sig i dessa fall mot bade ssljaren och koparen. Det kan emellertid ifraga-
sattas om inte méklaren darutéver bor ha ett sarskilt ansvar gentemot koparen Vid
formediing @V sméhus. | de fall d& bade siljaren OCh koparen & privatpersoner

ar det ofta maklaren som ensam har ekonomiska och juridiska  kunskaper. ~Hartill
kommer att maklaren ofta &r kgparens egentlige kontaktman.

Uppenbarligen ~ kan man inte |3gga Samma sjags ansvar pa maklaren som pg
saljaren. Maklarens ansvar torde foretradesvis f& besté i en skadestandsskyldighet
nar det foreligger et rattsligt fel. De sakkunniga bOr darvid sérskilt prgva i vad
mén méklaren bor ansvara solidariskt med séljaren €ller ha ett subsidiart ansvar
i forhdllande till denne.

Om man i enlignet med det sagda infor ekonomiska  fyrpliktelser for
fastighetsmaklare, ~ finns det paturligtvis ~ en risk for att de i det enskilda fallet inte
formar att fylgsra forpliktelserna.  Detsamma  galler saliare OCh entreprendrer |
fall d& de blir ersatiningsskyldiga. ~ Sarskilt nér en fastighet Visar sjg vara behéftad
med yisentligt fel, kan det bli faga om att yyge avsevarda belopp. FOr att den
ersattningsberéttigades intressen skall sakerstdllas kan det darfor finnas skal att
infora. nagon form av garantisystem  genom att tex. stdlla ypp regler oM
skyldighet fOr saljare SOM &r naringsidkare ~ samt for entreprensr och maklare att
teckna ansvarsforsakring.  Det fér ankomma pg de sakkunniga att prova denna
fraga Och gvervaga hur ett eventuellt garantisystem bor vara utformat.

Vid sidan av de hittills berdrda fragorna betréffande
fastighetsméaklarverksamheten finns det ocksd skdl att gyervaga huruvida det
behovs sarskilda regler for att forhindra  oskalig  arvodesdebitering. I det

sammanhanget Vil jag erinra om den rapport som & 1974 har tagits fram av
statens pris- och kartellnamnd.  De sakkunniga bor i forsta hand undersoka hur
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nuvarande system fOr arvodesdebitering ~ verkar. Vid gyervagandena i hithérande
fragor bOr de sakkunniga samrada med naringsfrihetsombudsmannen och pris-
och Kkartellnamnden.

Jag NMar nu angett nagra av de krav som bor stallas py den som driver
fastighetsméaklarverksamhet. Det far ankomma pg de sakkunniga att Gvervaga OM
ytterligare  krav bor stéllas. Det kan gilla sadant som att maklare skall lamna viss
information il kppare, att ta visst ansvar vid reklamation osv. En sarskild fraga
galler méaklamas kompetens i fall d& de sysslar med fastighetsvérderingsfrégor.

Givetvis maste samhillet  utéva nagon form av  kontroll Over att
fastighetsmaklarna ~ fyller de krav som bor stallas pg dem. FOr ytformningen @V €n
sddan kontroll  ar flera méjligheter  tankbara. Ett alternativ = &r att pygga pa det

auktorisationssystem som i dag handhas av handelskamrarna. En annan
mojlighet &r att infora  krav p3 tillstdnd for att driva maklarverksamhet.  Villkoren
for ftillstind bor i s& fall vara férhdllandevis  liberala. Tillstind  skulle inte

nédvandigtvis  behdva meddelas av central myndighet. SOmM ett komplement till
ett sadant tilstandssystem  Kan gvervagas ait utforma  vissa allmanna  regler for
hur méklarverksamhet  skall bedrivas. | forsta hand bér s&dana regler ta sikte pg
att tilgodose koparens intressen. Inférs regler av detta sjag bOr nagon form av
pafolid overvagas fOr den som pryter MOt reglera, tex. aterkallelse —av tillstdndet

i allvarligare fall.

Jag Vil idet sammanhanget pépeka att om det infors en farsakringsskyldighet
ed. for maklare, s& far det &vila tillstinds- eller tjlsynsmyndigheten att sarskilt
kontrollera att  pehovlig  forsakring har tecknats.  Nar det ggler den
forsakringsplikt ~ ©.d. som eventuellt alaggs saljare Och entreprencrer  far det
ankomma  pg de sakkunniga att sarskilt svervaga vilken  myndighet ~som skall
utdva motsvarande kontroll av att fyrsakringsplikten har fyligjorts.

Med  anledning av  propositionen (1976/77:110) med det av
smahuskdpkommittén utarbetade  forslaget Gl Jlag OM andring | lagen
(1971:112) om férbud mot  oskaliga avtalsvillkor m.m.  féreslogs | €n
motion  (1976/77 ©1539) €l tilagg Ul | §andra stycket |dess lydelse enligt
lagforslaget | propositionen av innehdll  att naringsidkare skulle  kunna
meddelas  forbud att i formedlingsverksamhet anvanda sig av villkor  som
ar oskiliga MOt saljaren, ©om denne inte &r naringsidkare. I motiveringen
till motionen papekade motionaren, att den férmedlande narings-
idkaren  skiljer sig frdn den forsiliande  naringsidkaren darigenom  att
han stir i tvad fgrhallanden, ett till kgparen och ett till gxjaren. | bada
dessa &r han normalt i ett kynskapsmassigt och  erfarenhetsmassigt
overlage. Det finns darfor  mgjlighet  for honom  att pegagna avtalsvillkor
som & oskaligt i forhallande till  kopare och il saljare. Enligt

lagforslaget | propositionen kunde emellertid  bara kgparen  &beropa
avtalsvillkorslagen om ett avtalsvillkor var oskiligt, ~Menade motionaren

och héanvisade till ett  remissyttrande i amnet av  Skanes
handelskammare. Handelskammaren hade framhallit, att en
férmedlande naringsidkare ingalunda  hade ett sjaivklart ~ intresse av att
gynna saljaren. | eft lage 92 tilgingen pa en vara & god Men efterfragan
liten |3g det sannolikt i formedlarens intresse  att i forsta hand tjllgodose
koparens krav. Att ien saddan situation sdljaren kunde komma  att formas
att  acceptera  oskaliga  avtalsvillkor kunde  inte  uteslutas,  ansag
handelskammaren.

| sitt betéankande (NU 1976/77  .49) yttrade naringsutskottet betraffan-
de motionen:
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|_.agen (1971 1 12) om forbud mot oskaliga avtalsvillkor  (avtalsvillkorslagen)

galler ~ med vissa yndantag - i fraga om villkor som anvénds vid erbjudande
av yaror Och tjanster eller i samband med ythyming av Iosore. Enligt forslaget i
propositionen  utvidgas tillampningsomradet i tvd avseenden. |agen kommer i

fortsattningen att avse &ven villker ~som anvdnds Vid erbjudande & andra
nyttigheter, ~Sasom fast egendom och olika slags rattigheter. Vidare blir |agen
tilamplig  pa Villkor som anvédnds Vvid yrkesmassig foérmedling @V erbjudanden,
tex. villkor som fastighetsmaklare anvander vid fgrmedling av kop Mellan

privatpersoner.
Propositionen  har gett anledning till motionen (1976/77 :1539). 1denna foreslas
att Jagens tillampningsomnrade utvidgas ytterligare, namligen il att ocksd avse

villkor ~som formedlare anvander gentemot séljare. Motiondren tanker pg den
situation som kan uppsta i fall da képarens marknad rader. Sérskilt tycks han
&syfta verksamhet som bedrivs av auktoriserade fastighetsméklare, med for dem
gdllande krav pa objektivitet OCh opartiskhet | forhéllande till bade kspare och
sdljare. Forslaget Overensstammer med onskemal som kommerskollegium ~ Och ett
par handelskamrar  har framfort vid remissbehandlingen av de promemorior
den ena av Smahuskopkommittén ~ (Ju 1975:02) ~ som jigger tll grund for
propositionen. ~ Svenska handelskammarforbundet har framfoért samma 6nskemal
i en skrivelse till utskottet.

Utskottet  Vill inte bestrida att det finns fog for motiondrens  standpunkt. EN

utvidgning @V avtalsvillkorslagens tillampningsomrade i enlighet med hans
forslag Skulle emellertid vara en principiellt  betydelsefull  forandring.  Hittills  &r
namligen avtalsvillkorslagen - liksom annan |agstifining il konsumenternas
skydd, teXx. marknadsforingslagen (1975:1418) - inriktad  uteslutande p3 att

skydda koparna. Frén sin utgangspunkt  kKan forslaget samtidigt € sig val
begransat, eftersom det riktar sjg bara mot formedlare och inte direkt mot
naringsidkare ~ SOM &r kgpare. Utskottet  a&r inte berett att py basis av fgreliggande
material féresla att |agen @ndras enligt motionarens intentioner. Mot den |agtext
som motionaren  forordar kan riktas jnvandningar i formellt avseende.
Smahuskopkommittén fortsatter  sitt arbete. Den skall bla. gvervaga Villka krav

som bor stéllas pg den som bedriver  fastighetsmaklarverksamhet. Som tankbara
former for kontroll  pg detta omrdde anges | direktiven  dels ett ythyggt
auktorisationssystem, dels krav p3 tillstdnd for att driva maklarverksamhet. ~ Som

komplement till ett sddant tillstandssystem kan, sags det i direktiven, overvagas
att utforma vissa allmanna regler for hur méklarverksamhet skall bedrivas.
Sadana regler bor, heter det vidare, i forsta hand ta sikte p3 att tillgodose képarens
intressen. Infors  regler av detta slag bor nagon form av pafslid overvagas for den
SOM pryter MOt reglerna, tex. terkallelse  av tillstndet i allvarligare fall.
Utskottet  har, SOm framgar av det ovan sagda, forstdelse for motionarens

onskemdl. Den frgga som han tar ypp synes vard att narmare beaktas. Ett
naturligt tilfalle  hartill tycks smahuskspkommitténs  arbete erbjuda. Kommitténs
overvaganden  Om regler for maklarverksamhet bor i s& fall inte - vilket
direktiven  kan jnpjuda tll - koncentreras  p3 regler avsedda att tillgodose
koparens intressen. Utskottet forutsatter —att frdgan t@s upp i utredningsarbetet
utan npagon Sarskild framstalining &N riksdagen till regeringen. AV vad har
anforts  framggr att utskottet inte vill tillstyrka  motionen  1976/7721539.
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1.2 ytredningsarbetet

Sméhuskommittén har avgivit yttrande till justitiedepartementet Gver
beténkandet Konsumenttjanstlag (sou 1979:36) och
promemorieférslaget Reviderad preskriptionslagstiftning (Ds Ju
1977:14) och il pandelsdepartementet 6ver  betankandet Tvistlésning
pa konsumentomrédet (SOU 1978:40). Vidare har kommittén yttrat  sig
till bostadsdepartementet over betéankandet Bostadsverket .
och over

till

Samordning B decentralisering (sou 1976:26)
bostadsstyrelsens forslag Ul Atgarder mot  sm&husspekulation,
forstarkt  konsumentskydd for smahuskepare ~ som villkor  for bostadslan
och till modell for enphetlig redovisning av bostader ~—Bo-fakta.

Kommittén har vid olika tillfallen under utredningens gang
sammantraffat med foretradare  for frsakringsbranschen angaende bla.
fragor OM ansvarsforsakring for fastighetsmaklare.

Betraffande fastighetsvarderingsfragor har  kommittén haft  kontakt
med Institutionen for  fastighetsekonomi vid Kungl. Tekniska
hagskolan, Samfundet for  fastighetsvardering, Sparbankernas
varderingsinstitut samt med foretradare for Kreditinstitutens
fastighetsvarderingskommitté.

I fragor oM naringsrattsliga regler for
har kommittén samrétt med

bedrivande av
fastighetsméklarverksamhet
naringsfrihetsombudsmannen, Svenska handelskammarférbundet samt
med kommerskollegium och foretradare for dess besvarsnamnd for
fastighetsmaklarfragor.

Under  yredningsarbetets gang har kommittén fatt in forslag  och
synpunkter  frdn  syeriges  aktiva  fastighetsmaklares riksforbund (SAF),
som aven bidragit med redogorelser for forfarandet vid den av forbundet
understédda Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd. Kommitténs
sekretariat har ocksd sammantraffat med foretradare for foreningsban-
kernas  maklarforetag Sverigefastigheter.

Kommittén har  samratt med foretradare for  Brottsforebyggande
radet, lansstyrelsernas organisationsnamnd och
decentraliseringsdelegationen.

Kommitténs sekretariat har deltagit i konsumentverkets

6verlaggningar med maéklarorganisationerna om riktlinjer for
fastighetsméklares marknadsforing m.m. och i verkets arbete med
avtalsvillkor i standardformular till yppdragsavtal och  kapekontrakt

avseende fast  egendom. Vidare har  sekretariatet medverkat i
skoloverstyrelsens arbete  med framtagande av ny utbildningsplan for
kommunal vuxenutbildning av fastighetsméklare.

Med de nordiska  grannlandernas maklartillsynsorgan har kommittén
haft aterkommande kontakter.
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2 Historik

21 Maklartjarzstens ursprung  och allmanna  ytveckling

Méklarinstitutionen ar av.  gammalt ursprung. Méaklaren som
mellanman forekom hos folk  pg tamligen primitiv kulturniva. |
forhallandet till frammande kopman upptradde  personer SOM hjalpte till
rata och fyngerade  som tolkar och vilkas verksamhet  successivt gled
over till s&dana férmedlande uppgifter ~ som utmarker  varuméaklare.

I antikens lander - Babylon, Grekland och  Rom - var
méklarvasendet vél utvecklat.  De romerska maklarma yggjorde et talrikt
stand, som upptradde som formedlare inte endast vid
affarstransaktioner utan ocksd vid kop @av ambeten och jyggende av
aktenskap.

Utvecklingen av  den romerska maklarratten avbrots under
folkvandringstiden. Forst under  medeltidens senare  del gav ett allt
livigare  handelsutbyte upphov il ett maklarstand och en méklarratt av
mera utvecklat  gjag. Medeltidens maéklarratt hade emellertid  jngen direkt
anknytning til - antikens  rattsfragor. Nya handelsvagar och nya sam-
hallsforhallanden hade fort med sig andra inslag och nya hormer i
méklarratten.

Méklarratten kom under  1300- och 1400-talet till ytryck 1 olika
stadslagar  eller i sarskida  makiarordningar. Dessa var sinsemellan  olika
men  handeln mellan stader och stater pigrog Ul en fortipande
utjamning av  olikheterna. Harvidlag utbvade de italienska
handelsstaternas méklarratt ett stort  jnflytande. Det som  sarskilt
praglade  den medeltida maklarinstitutionen var dess offentligrattsliga
karaktér. Det allménna  anstallde maklare och maklaren  fick ayjagga ed
och stélla sakerhet for sin verksamhet. Ibland  hade maklarna, som var
sammanslutna i korporationer, ensamrétt  att utbva maklarverksamhet;

i vissa sammanhang rddde dessutom maklartvang satillvida  att det var
forbjudet for parterna  att traffa  avtal direkt med varandra. Méklarna
hade inte sallan offentliga  funktioner som att faststilla  vaxelkurser, att
upptrada  SOM sakkunniga  Vid pedémning av skadade varor och att se till
att handeln  bedrevs ilagliga former.

Méaklarna skulle  vara  gpartiska och fick inte driva  ggenhandel.
Parterna var yanligen skyldiga  att betala halften var av den av det
allmédnna  bestamda  méklarlonen. Det y3g vidare méklama  att fora bok
over de affarer de formedlade och att stalla ut s.k. slutsedlar med
avtalsvillkoren &t parterna. Maklarbok och slutsedlar tillerkandes sar-
skild  bevisverkan och hade stor petydelse Om det blev tvist mellan
parterna.

| Nordeuropa intog inte allid maklaren  s& klart stallning @V offentlig
tjiansteman. Méklaren hade har en mera fri stallning.  Ofta var maklaren
aven  gsstgivare.

Inom Hansans omrdde fanns ett val utvecklat —méaklarvasende. Har var

dock  aterigen det offentligrattsliga inslaget betydande. = Méklaren, som
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tilsattes  av r&det och fick gaylagga ed, hade fsrmediingsmonopol. For
méklarens tianster ~ fanns  faststéllda taxor.  Maklaren fick inte driva
egenhandel.  Aven pepamningen =~ Méklare & av hanseatiskt  ursprung

Den medeltida  ytformningen av maklarvasendet agde bestand langt
in i nyare tid. Det gays nya regler MeN huvuddragen var desamma. Den
utveckling som skedde  utmarktes framfor allt av att maklarens
bevisfunktioner forstarktes.

Aven i Norden anvande man sig av maklare i handeln med utlandet.
Redan i gagan om Olov den pelige namns maklare under peteckningen
brokunar menn, brakunar eller "brackarner”(_jfr "broker”, den
engelska  bendmningen pd maklare).  Aven har framgar att en av
maklarens  yppgifter ~ Var att fyngera som tolk.

De aldsta  nordiska tillstanden att vara méklare och de &ldsta
méklarinstitutionerna ar frdn mitten av 1600--  talet och ror méklare i
Bergen och Trondheim. Av instruktionerna framgar bla. att maklaren

skulle  aviagga ed, avhélla  gjg frdn  egenhandel ~Och underkasta  gjg de
taxor som faststélldes  fér honom.
P& méklarens person Stdlldes kravet att han skulle vara hederlig. Sa

smaningom kravdes  ocksd att maklaren skulle ha  genomgatt sarskilt
kunskapsprov; han skulle vara gypnjg i handel och utlandska  gprgk. At
en person uppfylide dessa krav ggy honom  emellertid ingen ratt att bli

maklare, ty maklare tillsattes bara i pegransat antal.

Alltfor  manga Maklare ledde till  minskning av intékterna for de redan
etablerade maklarna. A andra sidan insdg samhallet  riskerna  med en
alltfor  inskrankt konkurrens; i norsk |ag fanns forbud  for maklara  att
ingd sammanslutningar for att tilvarataga sina  yrkesintressen.

Méklarens arbetsomrade var mera inskrénkt an ny, b&de lokalt och i
ovrigt.  Formedlingen forutsattes ske pg den egna oOrten och bara avse
affarstransaktioner mellan  handelsmén som hade kunskap eller tillstand
att driva handel. petaljhandel ~ ans&gs Vara kopmannens ~— Sak.

Egendomsmékling foll  vanligen utanfor  de priviligierade méklarnas
verksamhetsomréade, eftersom dessa bara formedlade affarer  mellan
kopman ~ och huvuddelen av  fastighetsomsattningen forsiggick mellan

privatpersoner. Omsattningen av fast ggendom Vvar for @yrigr sa liten att
den inte gay underlag fOr rena fastighetsmaklare. | stallet var det sedan
gammalt sakforare och advokater som sysslade med

fastighetsférmedling, mojligen  beroende g de rattslign  vanskligheter
som var forbundna  med fastighetséverlatelser.

2.2 Maéklarlagstiftning i Sverige ~ bakgrund ~ och senare
reformforslag

I Sverige aterfinns de tidigaste forfattningsbestammelserna om
méklare i "Kongl. Majzts  Méklare-Ordning den 6 Juli  1720]
undertecknad av  Fredrik I. Denna maéklareordning syftade till
befrdmjande af de Handlandes; sé& Kidpares som  gilljares ~ battre
Mékelen, diminutiv  eller iterativ av maken = machen i petydelsen Sluta

avtal. Ordet har ocksd harletts frdn det romanska Mediator.

Kompletterad @V Kongl. Majzts nadige Rescript til des Commerce-Collegium — af
den 19Julii 1733. Se Kongl. Forordningar 1719~ 1723.
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begwamlighet och handelswasendets befordring genom att foreskriva
att sdsom maklare skulle forordnas sédana personer "som icke allenast

préfwas  trogne, fliige  OCN nycktre, ~ utan ock hafwa  kundskap ~ Ooch

forfarenhet uti  Handel och  Kiopmanskap. Genom denna  forsta
svenska maklareordning lagfastes €t maklarmonopol som sgde besténd
till mitten av 1800-talet. \Maklareordningens forsta bestammelse  innehdll

bla. att jngen skall underst& sig pa nagot Satt at mackla med mindre han
ar en Edsworen  Borgare Och forst hafwer in for magistraten sin Méklare

Ed efter har wjdfogat ~ Formular aflagt:  Skulle  nagon oedsworen -l
maklande sig bruka ldta och derfore ngon courtage  upbéra, skal i
handelse nggon twist om en slik handel in féor Dommaren upkommer, en
sadan persons | detta mahl giorde annotationer icke gifwas Witzord  och

han desutan plickta med 100 DIr = sijlfwermynt for hwar gang han gjg med
Méklare ~ Ambetet  blandar”.

Maklareordningen lamnade &t handelsméan och véxlare i staden att
viljia ut dessa maklare med pynsyn il deras flit och skicklighet. De
utvalda  maklarna, antogs Sedan av magistraten, infor ~ vilken de fick
avlagga €n  detaljerad och  hagtidlig ed. | maklareordningen
uppraknades alla de wvaror, kontrakt och  penninglan m.m. som en
sélunda utsedd maklare kunde férmedla och for vika han fick atnjuta
courtage  Och méklarlon. Fér “Hus och Géardar i staden samt Godz och
annan  fast jgendom pa Landet jemwal ock  penningelan pa fast Pant’
var maklarlénen 2 procent som skulle betalas med halften  var av
kopare OCh saljare. | méaklareordningen foreskrevs  att méklaren inte fick

lata sig bruka inégon olaga eller bedraglig handel och inte "swikeligen
tiena den ena Parten til fordel med den andras skada” Gjorde han det

fick han svara for yppkommen skada och forlust och kunde dessutom
&dra sig @mbetsstraff. Méaklaren var 3lagd tystnadsplikt om det som
anfortrotts honom och helt fsrhjuden att delta ieller driva ggen handel.
Vidare fanns bestammelser i maklareordningen om férande av journaler
Gver slutna avtal med skyldighet att dar poggrant ange Villkoren och
ovriga  omstandigheter. Slutigen ~ fanns  regler om vem som skulle vara
styresman for det gemensamma maklarkontoret samt om
rapporteringsskyldighet dit m.m.

Vissa foreskrifter om utseendet av handelsmaklare av nu angivet slag
togs upp | en del staders3 reglementen for handelssocieteten. I dessa

reglementen understroks mycket  kraftigt forbudet ~ for maklare att driva

egen handel eller annan kgpmansnaring.

Benamningen ~ Maklare  finns  pelagd tidigare | det sk. Rosengrenska
lagférslaget  frdn omkring 1604. Detta |agforslag hade tillkommit  pa hertig Carls
initiativ. ~ Han framholl  namligen Vid 1595 och 1602 &rs riksdagar behovet av en
dversyn OCh forbattring @V Sveriges lag | anseende fill den oreda, som funnes i
svenska |agboken, hvaraf knappt tva exemplar | riket voro att finna, som med
hvarandra stamde o&fverens. Rikets stander bifoll forslaget med den erinran, att
hon  (lagboken) skall, sedan hon séledes ofversedd ar, forr an hon tryckes, icke

Btheborg 14 oct. 1734, Gefle 5 Dec. 1738, Ystad 12Jan. 1740
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allenast yppa en allman riksdag forst upplasas, utan ock uti hvarje landsande
férkunnas. Samtidigt Med det av Ture Jakobsson Rosengren M-fl. utarbetade

forslaget framlade ett antal geputerade under kungens egen ledning det sk. Carl
den niondes |agforslag.

I det Rosengrenska forslagets Tiuffa  Balk 13-19 gavs bestammelser om
hemulsskyldighet ~ Vid kgp och om vilka krav som darvid = stilldes pé bevis genom
maklare och vittnen. Den inledande pestammelsen, Cap. 13, hade fsljande
lydelse:

Kioper ~man af androm faé hoffwat eller kisfiwat, eller hwariehanda faa thet
hélst r, thet skall allt medh macklare och witthom kiopas. Then som mécklare
skall wara eller wittne till kiopet, the skole wara boolfaste man, som boendes é&re
i samma land eller haradt som kiopet giors. N&r som kigpet & giordt medh
mécklare och wittnom, och the som haffwa samman kiopslagat haffwa hander
samman = gjagit, t& &hr theras kisp fast och gjjt och bor intet ryggias eller tillbaka
ga4a, utan sddana skéll finnas som héar efiter follier.

1720 ars méklareordning 4gde bestdnd il den |, 1853 d& en py
maklareordning (SFs no. y tradde i kraft. | denna  giadgades,  att
stadens  handelsférening eller dess fullmaktige ~ hade att prgyg  behovet av
méklare.  Efter  ungorande ~ och anstkan  antog  handelsféreningen
méklare, for vilka magistraten  sedan utfardade  férordnande. Vid  forfall
for maklare  kunde magistraten forordna vikarie. Innan  en sdlunda
antagen Mmaklare pgrjade utdva sin befattning ~ skulle  han gyjagga tro- och
huldhetsed ~ samt en damera betydligt ~ forkortad méklareed.

Enligt 1853 ars méklare-ordning var stadsméklarens uppgift att
bitrada  wid afhandlingars uppgorande och afslutande om ap eller
forsdlining  af waror,  fastigheter,  skepp eller andelar deri, samt om
wexlar,  penningar,  hyres- eller andra  gontraktet, m.m.”  Nagon legal
ensamratt  for de epjigt méklareordningen tilsatta ~ maklarma  stadgades
nu inte langre. Inte heller fordrades burskap for att utéva maklaryrket.
Trots detta kom stadsméklarna rent  faktiskt att  behalla sin
monopolstalining anda il 1890-talet, d& framfor  alt i faga om
vérdepappershandel privata fondmaklare borjade upptrada.
Forutsattningarna for att antas som maklare var  enligt 1853  ars
bestammelser svenskt medborgarskap, rddighet Over sig sjalv och sin
egendom  samt att man giort sjg kand for redlighet och kunde anses gga
jemte kunskap  och forfarenhet i handel och kopenskap, noggrann
kannedom om de till \akiare-yrket hérande  gligganden.” Den som
avtratt  sin ggendom  till konkurs  fick inte anfortros méklarbefattning,
forrén han  f5mejt  sina borgenarer. Méklaren fick inte gyssla med
handelsverksamhet vare gjg ieget eller annans namn.  Ofwer alla af
Méklare  slutade afhandlingar aligge honom att yppragta  och med it
namn  underteckna slutsedel, noggrant upptagande kontrahenternes
namn, aftalets  beskaffenhet till  foremal, belopp och pris, ~samt alla
derwid  6fwerenskomna wilkor.I en sarskild bok skulle maklaren  fora
in uppgifter om alla avtal som han formedlat. I stader, dar det fanns
bors,  skulle i bérsbyggnaden kostnadsfritt upplatas rum il ett
méklarenoteringskontor. Dar skulle finnas  sarskilda  noteringsbécker
for vaxel -~ och varuslut samt foér notering @V priset p& publika papper.
Méaklarens arvode vid forsalining ~ av fast egendom var fortfarande I 2
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procent ~ och vid yppgsrande av kontrakt ~ om pyra ~arrende eller annat
likartat — avtal | procent. Detta arvode, Som beréknades pg den avtalade

summan, Skulle “de kontraherande till  halften hwardera erlagga, der €j
annorlunda wid  afhandlingen aftaladt ~ ar eller for sarskida fall finnes
stadgadt. Om maklaren  tog fOr pygt arvode forverkade han sin ratt till
arvode och fick betala béter i forhallande till  6verskridandet. Beslog
man maklaren  ytierligare  ganger med att ta for pggr arvode miste han sin
befattning. Asidosatte han i gyrigt vad som gag honom  enligt Mak-
lareordningen af  oforstand, wardsloshet eller férsummelse fick han
ocksd bota och kunde mista pefattningen. | s&dana fall skulle mé&klaren

dessutom ersatta den skada han vallat.

I-landelsforeningens beslut i vissa fragor enligt maklareordningen
kunde  gyerklagas  till  magistraten, men endast om beslutet apsggs ha
tillkommit pa formellt  felaktigt  satt.

Ar 1872 ersattes 1853 ars maklareordning med en py mak-
larforfattning (SFS no. g6). Nu skulle  stadsfullmaktige eller allmanna
radstugan i de stader dar det fanns férordnade méklare  tillsatta  en
sarskild  namnd, Handels» och sjsfartsnamnden, som skulle prgva Olika
frdgor enligt maklareordningens bestammelser. Framst skulle namnden
prova Dbehovet —av stadsmaklare och anta sé&dana. | ovrigt  motsvarade
bestammelserna i 1872 &rs maklareordning ratt  val bestammelserna i
1853 &rs maklareordning. Arvodet  for formedling @V fast egendom var
fortfarande 2" procent och vid yppgorande av avtal om pyrg eller
arrende  eller annat likartat avtal | procent av avtalade peloppet.

Bestammelserna om stadsméklare moderniserades ytterligare  genom
tilkomsten ~ av 1893 &S fgrnyade nadiga maklareordning (SFS nr. s51).
Dessférinnan hade maklareden avskaffats ~ &r 1887 (SFS no. go) och viss
annan  andring Skett i 1872 &rs bestammelser (SFS 1880 no. s53).

Genom  en kungorelse 1901 (nr. 13) ang. fondmaklare i Stockholm
inférdes utover  den gzllande méklareordningens straffbestammelser
viss  ytterligare kontroll over de stadsméklare som  sysslade = Med
véardepappershandel. Efter en rateging & 1913- 1914 mot en
stadsméklare som i strid med mzklareordningens bestammelser bedrivit
omfattande egenhandel, borjade Man syna den kontroll som utbvades
frdn  tillsynsmyndighetens, handels-  och  gjsfartsnamnden, sida. 1
Stockholm hade veterligen  nagon sadan  kontroll inte utbvats.  Skalet
hértill angavs i ett utlatande vara  aft en  granskning enligt
méklareordningens bestammelser dels var ineffektiv.  och dels nog alltid
i i maklarnas  och allménhetens 6gon komme att te sig sdsom ett utslag
av misstroende mot maklaren ifréga eller tyda pa att nagot sarskilt
betraffande maklaren  skulle vara i ggmingen  och méste sdledes for att
icke  onadigtvis skada méklarens anseende bland allménheten utévas
med storsta  fgrsiktighet.” Under  hanvisning till  bristerna i makla-
reordningens bestammelser foreslogs ar 1914 av sarskilda  kommitterade
(SOU  1914:12)  att  maklareordningens bestammelser sdvitt  avsag

maklare  med “ysrdepapper skulle  ypphavas, bla. med pgnsyn il de
regler berérande bl.a. fondhandel som den blivande  ommissionslagen

skulle  komma att innehdlla. Inte |angt darefter, &r 1918, ifragasattes ~ OM
inte hela stadsmaklarinstitutionen var obehovlig,  eftersom  det forefoll
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tveksamt om denna yerkligen erbjod allmanheten stérre  garantier | fraga
oM sakkunskap ~ 9¢h omsorgsfullhet an privata formedlare.  Gverviagande
antalet av handels- och sjsfartsnamnderna motsatte  gjg emellertid att
stadsmaéklarinstitutionen avskaffades och  nagot forslag harom  lades
darfér inte fram av de sakkunniga (SOU 1918:10) som hade i yppdrag
att  utreda fragan. Inte heller foreslog man upphavande av
stadsméklarinstitutionen for  fondhandelns vidkommande. For detta
skulle kravas omfattande forandringar i 1893 ars maklareordning, vars
foraldrade bestammelser dock  fsga &gna sig fOr €N genomgripande

partiell  omarbetning.

Aven  om  makiareordningen i och for sjg var illamplig pa
fastighetsméklare fick den inte pggon SOM  helst  petydelse ~ Som
reglerande  faktor  for denna yykesgrupp. Till  detta pigrog, att handels-
och sjofartsnamnder var inrattade endast i ett relativt litet antal stader.
En undersokning visade att sddana namnder existerade i sammanlagt 32
stader.  Darefter indrogs ~ en del namnder sasom obehovliga. Vidare
framgick @ en & 1947 i samband med auktorisationskungdrelsens
tilkomst  fsretagen  undersokning, att maklareordningen i de stader dar
den Gverhuvud kommer till anvandning i varje fall damera  aldrig
tilampades  p& fastighetsmaklare. Svaren 3 en fgrfragan  till et flertal
handels- och  sjsfartsnamnder utvisade salunda, att  bland de
stadsmaklare SOM  antagits under de senaste decennierna, hade det icke
funnits n&gon som kunde karakteriseras som yrkesmassig
fastighetsmaklare. Stadsméklarna var i allménhet verksamma inom
sadana  branscher SOmM  spannmalshandel och annan varuhandel och
arbetade  for gyrigt, Oots namnet, ofta icke som maklare i ggentlig
mening utan som kommissionarer.

Fragan om  en  reglering av. den  yrkesmassiga fastighets-
maklarverksamheten vécktes ar 1921 genom  skrivelse fran  Svenska

egendomsmaklarforeningen, en  sammanslutning av. maklare som
bildats & 1919. Eramstaliningen foranledde dock i likhet med tva
ytterligare framstéaliningar (1924 och 1929) frdn samma fgrening  inte
ndgon Atgard frdn  statsmakternas sida.

1 1934 &rs pyggnadsindustrisakkunnigas beténkande" foreslog ~ de

sakkunniga  auktorisationssystem for saval fastighetsvarderingsman som
for - egendomsméklare. Utfardande av auktorisation foreslogs ske av en

sarskild  pyra inom  pyggnadsstyrelsen efter hérande av den lokala pygg-

nadsnamnden. Forslagen ledde inte till nagra lagstiftningsatgarder.

Ar 1944 skrev Stockholms  fastighetsmaklaresamfund till Kungl.  Majzt
och  pegarde €N utredning i dmnet.  Yttranden éver  framstallningen
inhamtades fran  olika myndigheter och  organisationer, varefter  chefen
for  handelsdepartementet den 19 oktober 1945 pemyndigades att
foranstalta om ytredning av fragan OM reglerande foreskrifter betraf-
fande  fastighetsmaklaryrket. I direktiven  for ytredningen ~ uttalades  pla,
att de stravanden att rdda bot p&4 Vissa missforhallanden inom
fastighetsmaklarbranschen, som  framkommit frAn  ansvarskannande
maklares sida, Vvoro varda beaktande. D& det kunde befaras, att

Byggnadsindustrien | Sverige, SOU 1938:10 s. 416 ff.
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méklarnas sjalvverksamhet darutinnan icke skulle Visa sjg fillfyllest,
syntes skal tala for att mgjligheterna att genom lagstiftning ~ stodja Och
komplettera méklamas  egna  4tgarder ~ undersoktes. Ett skapande — av
monopolstallning inom  yrket for vissa auktoriserade méklare, vilket
framstallningarna frdn  fastighetsmaklarhall asyftade, ~ borde icke
efterstravas sarskilt ~ med pynsyn il forhallandena p& landshygden.
Déaremot kunde pagon form av auktorisation utan  sammanhang med
ensamratt  att utdva yrket Vara fortant At Gvervagas. 1 dvrigt borde vid
utredningen undersokas, huruvida en okad jnsyn fran det allmannas
sida i de yrkesmassiga  fastighetsmaklarnas verksamhet ~ kunde  anses
erforderlig och is& fall pg vad sétt en sddan insyn skulle &stadkommas.

Utredningsmannen, davarande  hovrattsassessorn Frank Ohman, lade
den 30 november ~ 1946 fram en promemoria  (stencil) OM reglerande
foreskrifter betraffande fastighetsmaklaryrket jamte  forslag  fll
kungorelse ~ Om  auktorisation av  fastighetsméaklare. I sin promemoria
anforde utredningsmannen betraffande den tilltankta lagstiftningens
utformning bla.  fsljande:

loch for gjg torde vissa fordelar kunna s om i vart land utovandet av
sig uppnas

fastighetsmaklaryrket gjordes beroende av myndighets tillstdnd.  Olagenheterna
med ett sddant systern skulle emellertid —sakerligen overvaga. Stora svérigheter
skulle mota att p3 detta omrade skapa Klara och objektiva  grunder for
tillstdndsgivningen. Ett inférande av maklarmonopol skulle vidare medfora

svarigheter for allmanheten pg avsides belagna orter och séarskilt p& landsbygden.
Det skulle ingalunda Vara sakert, att dar anlitade namndeman och andra skulle

anses fylla de mahanda ganska formella  kompetenskrav, ~SOM maste uppstallas for
beviljandet ~ av tillstand.

Sedan handelskamrarna samt vissa myndigheter och  organisationer
beretts tillfalle att yra  sig Over utredningsmannens forslag ~ utfardade
Kungl. Majrt den 30 jyni 1947 en kungorelse om auktorisation av
fastighetsmaklare (SFS 1947:336), som trddde i kraft from. den 1
oktober  1947. kungorelsens ~ nuvarande  |ydelse framgar @V bilaga |-

Vid flera tillfallen efter tillkomsten av 1947 ars  aukto-
risationskungorelse har bla. genom motioner i riksdagen lagts fram
yrkanden ~ OM utredning  OCh forslag il lagstifining ~ dels om tillstand  att
utdva  fastighetsmaklaryrket (naringsrattslig reglering) och dels om
fastighetsmaklares skyldigheter och ansvar mot siljare OCh kopare
(civilrattslig reglering).

Motioner oM naringsrattslig reglering &V fastighetsmaklarbranschen
behandlades och ayslogs Vid riksdagarna dren 1950, 1953, 1954, och
19595

Vid 1961 &rs riksdag aktualiserades i V8 |ikalydande motioner®  fragan
om en  ytredning inte  bara av en paringsrattslig reglering av
maklarverksamheten utan ocksd om en cijvilrattslig reglering av denna.
I motionerna havdades, att den kontroll som en auktoriserad fastig-

51950: mot. FK nrl74 och AK nr 208, likalydande; 2 lagutsk. utl. nr 6. 1953: mot.
FK nr 310 och AK nr 384 1ikalydande;2,1agutsk.utl.nr 6. 1954: FK nr 236 och
AK  nr 299, jikalydande;  2- lagutsk. utl. nr 38. 1959: FK nr 324 och AK nr 396,
,likalydande; 2 lagutsk. utl- nr 28.

FK nr 508 och AK nr 591.
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hetsméklare var underkastad fran  handelskammarens sida var av
mycket  begransad  omfattning.

Andra lagutskottet inhamtade yttrande over motionerna fran  Svea
hovratt. P& utskottets  pegaran avgavs darjamte  ytranden  av Sveriges

fastighetsméklares riksforbund, Foreningen Sveriges  haradshévdingar
och Sveriges advokatsamfund.
Nar det gxlide lagstiftning  enligt Vilken ratten att bedriva  verksamhet

Som  fastighetsmaklare giordes beroende av sarskilt tillstdnd,  avstyrktes
en sidan av Svea hovratt, Foreningen Sveriges  héaradshévdingar och
Sveriges  advokatsamfund men tillstyrktes av  Sveriges fastighets-
maklares riksforbund. Samtliga remissinstanser utom Sveriges
Advokatsamfund tillstyrkte daremotimotionérernas forslag oM en
utredning  OM civilrattslig  reglering @ maklarverksamheten.

Betraffande den gallande civilrattsliga regleringen av
maklarverksamheten anférde  utskottet7:

Maklarens  yppgift  &r att formedla slutande av avtal genom att sammanfora
parter, av vilkka den ena vill kopa och den andra syjja samma fastighet eller vara,
eller av vilkka den ena vill hyra och den andra yihyra en lagenhet, den ena
bortfrakta och den andra befrakta ett fartyg 0.s.v. Det &ar denna sammanforande
verksamhet, Som framst motiverar  méklarens ansprék p& provision. Ofta
innefattar ~ emellertid maklarens arbete vida mera, sésom att deltaga | arbetet med
avtalets tillkomst och att darvid bitrada parterna med réd och upplysningar.

Till skillnad ~ fran atskilliga  utlandska lagar saknas i svensk lagstiftning Ségon
SOM varje reglering av den farmediingsverksamhet som inom olika nzringsgrenar
utévas av maklare. Ett fatal bestammelser Finns visserligen | den férenamnda
maklareordningen.  Sélunda stadgas dar, att maklare skall 6ver alla av honom
slutade avtal med visst undantag uppratta ©Och med sitt namn underteckna
slutsedel, med visst angivet innehdll, av vilken vardera kontrahenten skall erhdlla
et exemplar. Vidare &r i maklareordningen  intaget foreskrifter om den provision
maklaren ar persttigad  till, tll storleken beroende av méklaruppdragets  innehall.
Enér antalet maklare antagna efter maklareordningens ~ bestammelser  &r yiterst
ringa i forhdllande ftill totala antalet maklare, 4r dessa bestammelser numera av
mycket liten petydelse. Vissa andra lagar, framst |agen den 18 aprii 1914 om
kommission,  handelsagentur ~OCh handelsresande, Som innehdller regler om vissa
typer av merkantila mellanhander vid varuomsattningen, har analogivis
betydelse daven for bedémandet av tvister, som uppkommer  p& maklaromrédet.
Harigenom ~ ar dock maklarens juridiska  stallning, hans rattigheter  och
skyldigheter, icke tillnarmelsevis  reglerade. De rattsprinciper ~ SOM &r gallande for
maklarinstitutet  grundar sig | stéllet pg handelsbruk och annan sedvanja samt p3
ett flertal aygsranden | rattspraxis. Handelsbruken  kan emellertid vaxla dels for
olika naringsgrenar  och dels for olika delar av landet. Vidare kan sigas att

rattsfallen,  SOM angér maklaromradet, &r ganska svaroverskadliga.

Andra  |agutskottet ~ Uttalade  yidare, att det inte framgick  helt Kklart vad

slags lagstiftning motionarerna syftade till.  Utskottet gick darfor vid sin
behandling av amnet in pg bade fggan Oom en naringsrattslig och en
civilrattslig reglering @ maklarverksamheten. Utskottet  hemstéllde  att
riksdagen  skulle  pegira utredning oM en civilrattslig lagstiftning om

" Utldtande 1961 nr 62,
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méklarverksamheten samt att motionerna i gvrigt inte skulle foranleda

ndgon riksdagens  atgard. Utskottet  anférde  bl.a.:

Efter tillkomsten av bestammelserna om auktorisation av fastighetsmaklare
har vid ypprepade tillfallen, ~senast &r 1959, vackis motioner, SOM syftat fill att
sarskilt tillstand skulle kravas for  ratten att  bedriva yrkesmassig
fastighetsmaklarverksamhet. Motionerna  har i samtliga fall avslagits. Darvid har
anforts  petankligheter ~ Mot att inom branschen tjjiskapa ett monopol, lat vara i
modifierad  form. Vidare har gperopats bl-a. att stora svarigheter skulle mdéta att
pa detta omrdde skapa Klara och opjektiva grunder fOr tillstandsgivningen. ~ Man
har ocksd framhallit, att fastighetsmaklarmonopol skulle medféra  syarigheter for
allménheten  p3 avsides pelggna oOrter.

De sdlunda anférda skalen, Som enligt utskottets mening | stort sett zger

giltighet S&val betraffande fastighetsmaklare ~ SOM andra glag av méklare, finner
utskottet  gijamt ~ bérande. P& grund dérav  kan utskottet icke tilistyrka

utredningen  rorande en pringsrattslig  reglering @V méaklarverksamheten.

Till skillnad fran vad som &r fallet i atskilliga utldndska |agar saknas i svensk

lagstiftning s gott SOM varje civilrattslig  reglering @V den férmedlingsverksam-
het, som inom olika omrdden utvas av méklare. Dennes rattigheter ~ och

skyldigheter  liksom rattsférhdllandet i ovrigt mellan maklaren och hans klienter
grundar sig | stallet p3 handelsbruk och annan sedvanja samt p3 ett flertal
avgéranden | rattspraxis.  Avsaknaden  av yiryckliga  bestammelser i jag har

foranlett  att tvister ang3ende méklarforhallanden ofta yppstatt. Antalet processer
p& detta omréde jamfort med antalet ratistvister harrérande  ur andra slag av
affarstransaktioner  &r forhallandevis betydande. Fragor som darvid varit foremal
for domstolarnas  avgorande & bla. forutsattningama 0T maklaruppdragets

uppkomst Och bestdnd, beskaffenhet och effekien av méklarens atgarder for att
ratt till provision skall grundas Samt provisionens storlek. Vissa fall har gallt vem
som skall betala maklarens provision, képaren, saljaren eller bada, samt, dé flera
méklare varit jnkopplade p& uppdraget, Vem av dem som har ratt att yppbara

provisionen.

Det torde vara klart, att ett stort antal av dessa processer aldrig skulle kommit
til stdnd, oM |agstiftning funnits i&mnet. Eftersom rattspraxis | nagra avseenden
varit vacklande och mangden & avgoéranden gjort rattskomplexet  tamligen
svaroverskadligt, —har vidare yppstatt €n viss osékerhet om vad som &r att anse som
gallande rétt pa detta omrdde. Denna osakerhet férsvérar naturiigtvis Méklamas
arbete och kan av mindre pogriknade yrkesutdvare utnytjas till skada for den i
hithorande  affarer oerfame  saljaren eller kgparen. Med hansyn till dessa

omstandigheter ~ Vill utskottet i likhet med Svea hovratt, Féreningen Sveriges
haradshovdingar och  sveriges fastighetsméklares  riksforbund  illstyrka  en
utredning  rorande  civilrattslig  lagstiftning M méklarverksamheten. En sadan
utredning synes i framsta  rummet béra beakta forhallandena inom

fastighetsmaklarvasendet.

Riksdagen bifoll utskottets hemstallan och begarde* utredning
rérande  en cjyilrattslig lagstiftning om maklarverksamheten. © Fran
riksdagens ~sida har man darefter vid ypprepade tillfallen pamint>  Om sin

begaran OM ytredning.

?Rskr den 28 november 1961 nr 370.
AK' prot. den 21 gpri| 1964 nr 18, den 13 december 1966 nr 38 och den 25 april
1968 nr 20.
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2.3 Fastighetsmiiklarlagstmning behandlad i Nordiska radet
Tre medlemmar av Nordiska radet foreslog 1972 att rédet skulle
rekommendera de nordiska regeringarna att utreda  mojligheterna att
forenhetliga landernas  |agstiftning oM fastighetsformedlare och  pringa
kompetensfordringarna i samband med  auktorisering p4d samma,
tillrackligt hoga Niv&. Frdn dansk och norsk sida var man ngjd med det
system Mman hade och fann icke s& stort behov av en harmonisering av
bestammelserna de nordiska landerna  emellan. Fran finsk och svensk

sida fanns de som stddde fgrslaget ~Medan andra motsatte  gjg det och

pekade pa att forslaget | vad det aysag obligatorisk ~ auktorisation stred
Mot nparingsrattsliga principer Oom  konkurrensbegransning. Det  utskott
inom radet som  berett fragan genom inhamtande av  atskilliga
remissyttranden uttalade  harom bl.a.°

De udtalelser fra finsk og svensk side, som anbefaler mediemsforslaget,
fremhaever kun imindre grad SOM begrundelse fOr en harmonisering  hensynet til
ejendomsmaeglerens  muligheder for att virke i et andet land end hjemlandet og
hensynet til at genredet lettere for porgerne | €t land at klare problemerne ved
erhvervelse affast ejendom i etandet. | hgjere grad ma de positive udtalelser tages
som ydtryk for et gnske om gendring af de nationale regler afandre  grunde.

| de udtalelser, som ikke stotter fsrsiaget, fremhaeves det flere steder, at
indfgrelse af en fast autorisationsordning ~ St@der mod vaesentlige naeringsretlige
grundprincipper | de lande, der icke har en s&dan ordning.

Udvalget €f p& denne baggrund naet til det resultat, at forskellene mellem de
regler, der ide enkelte lande gaelder for ejendomsmaeglererhvervet  €r sé store, at

en harmonisering Vil vaere meget vanskelig at gennemfgre. Det Vil efter ydvalgets
opfattelse kun vaere muligt, hvis der i alle landene er et staerkt onske og behov for

en sddan ensretning. Udvalget mM& imidlertid  tage de afgivne udtalelser fra
regeringerne,  offentlige  myndigheder og organisationer  repraesenterende bade
ejendomsmaeglere  og ejendomskabere  og lejere SOM udtryk for, at behovet for en
harmonisering Kk pa nuvaerende tidspunkt € S& fremherskende,  at udvalget
mener at kunne anbefale radet at vedtage €N rekommandation som foresldet af
forslagstilleme.

Udvalget mener imidlertid, ~at medlemsforslaget har fremkaldt ydtalelser, som
viser, at der eksisterer problemer, SOM formentig Vil ngdvendiggore  nye
overvejelser i fremtiden. Udvalget har derfor med tifredshed modtaget op-
lysningerne  om, at der pa bredere international basis  arbejdes med disse
spergsmal, og udvalget Vil anbefale, at dette arbejde noje folges og understgttes.

Utskottet  hemstéllde  att Nordiska rddet inte skulle vidta npggon Vvidare
atgard, Vilket ocksd blev radets beslut i februari 1974 vid dess 22:a

session.

° Nordiska radets 22:a session [974, lza saml. s. 188 ff och s. 264 ff och 2:a saml.
s. 55 ff.
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2.4 Framstallningar med onskemdl  om ytredning,
branschsynpunkrer m.m.
2.4.1  Auktoriserade Fastighetsméaklares Riksforbunds  begaran

om utredning

Auktoriserade Fastighetsmaklares Riksférbund (AFR)  hemstallde i
mars 1974 vid en yppyakining for davarande  statsrddet Carl Lidbom  att
regeringen skulle tillkalla sakkunniga for att utreda  under vilka
forutséttningar yrkesmassig  fastighetsférmedling skulle  f& bedrivas.
Forbundet utvecklade sina - synpunkter i en sarskild  promemoria, vars
inneh&ll i sammanfattning tergivits | direktiven, se avsnitt  1.1. AFR

anféorde  dessutom  bl.a.:

Forbundet tillsatte under véren 1973 en kommitté, som erholl iuppdrag att
framlagga synpunkter p& hur man genom lagstiftning ~ eller foreskrifter  battre
skulle kunna skydda allménheten, dérest en méklare gjorde sig skyldig till fel eller
forsummelse i samband med fastighetsformedling.

Kommittén, ~ SOM Nu presenterat  Sitt forslag, har i stort foreslagit  foljande.

Den som agnar sig at fastighetsférmedling skall vara kénd for redbarhet och ha
for yrket nodvandig —teoretisk utbildning  Och praktisk erfarenhet. Yrkesutbvaren
skall aven vara forsékrad pa sadant satt, att allménheten inte blir lidande vid fel
eller forsummelse frdn méklarens sida. Detta medfér i sin tur, att verksamheten
méste std under ilsyn & nagon myndighet eller organisation T forslagsvis
handelskamrarna  eller kommerskollegium.

For att emellertid forhindra att den fria etableringsratten inskrénkes genom aft
alltfor  hgga krav pa utbildning M-m. stlls pg samtliga yrkesutovare, foreslds en
uppdelning  pa vé kategorier.

P& den ena kategorien skulle. man i princip kunna stélla mycket hoga krav pa
utbildning och praktik. De, som kommer att tillhéra denna kategori, kan
lampligen benamnas auktoriserade fastighetsmaklare. ~ Aven p3 den andra kate-
gorien skulle krav stallas, dock icke lika hoga som for de auktoriserade
fastighetsmaklarna. De som kommer att tillhéra den andra kategorien kan
lampligen benamnas godkand fastighetsméaklare.

Krav. p& utbildning, forsakring M-m. skulle kunna faststdllas av den myndighet
eller organisation, ~ SOM far till uppgift att utdva tilsyn Over den som bedriver

fastighetsformedling.

Forbundet Vil aysiutningsvis aven fasta  uyppmarksamheten pa att
méklarverksamheten pa senare &r fatt en annan inriktning @ vad som méste
anses vara dess hyvudsakliga uppgift.  Kapitalintresset i samband  med
fastighetsaffarer ~ har tagit sadana uttryck, att banker och kreditinstitut  jamsides
med sin ordinarie verksamhet bedriver fastighetsférmedling. Enligt forbundets
och handelskamrarnas uppfattning ~ skall en fastighetsmaklare ~ enbart féretrada
kopare OCh saljare. Méklaren skall med andra Ord inte sté i beroendestallning.
Nagon sd kallad styrning av de ekonomiska intressena i samband med en
fastighetsaffar  bOr inte forekomma. Férbundet finner denna fraga vara av sadan
angelagenhetsgrad, ~ att den bor komma il yiryck i lagstifiningen.  Den
yrkesverksamma  fastighetsmaklaren ~ bor vara fri och obunden gentemot banker,
forsakringsbolag ~ OCh gvriga  kreditinstitut.
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2.4.2  Konsumentombudsmannens begéran oM utredning
Konsumentombudsmannen (KO) begarde den Il februari 1975 i en
skrivelse till justitiedepartementet och  handelsdepartementet en
utredning om vilka krav samhallet bor  stalla pd fastighetsmaklare.
Skrivelsens innehdll  finns sammanfattad i direktiven, se avsnitt 1.l

2.43 Skrvelse  frdn Samfundet for Fastighetsvardering

Med  anledning & KOs pegaran OM €N ytredning M  fastig-
hetsméklares verksamhet skrev  Samfundet for  Fastighetsvardering
(SFF) den 26 februari 1975 ill justitiedepartementet och
handelsdepartementet och  framforde foljande synpunkter p&

utredningens omfattning.

Samfundet delar i allt yssentigt de uppfattningar ~ 9Ch  synpunkter ~ som
konsumentombudsmannen framfort i skrivelsen men vill garjamte peka pa att vid
sidan  om  fastighetsmaklarna finns  andra  ategorier ~ Verksamma  inom  fas-
tighetsmarknaden som é&venledes borde omfattas av en eventuell ytredning.
Samfundet  syftar darvid framst py dem som &r gspeciellt sysselsatta Med

fastighetsvardering  p& den gppna marknaden. Salunda finns, forutom ett fétal

foretag SOM kommersiellt  sysslar med fastighetsvardering | Stor skala, ett mycket
stort antal enskilda som pg heleller deltid utfor varderingsuppdrag at bla.
advokater,  kronofogdemyndigheter, fastighetsmaklare, ~ banker samt &t szjjare

och kopare av fastigheter. Kompetensen hos har asyftade fastighetsvarderare &
enligt Samfundets erfarenhet skiftande och i manga fall svag vilket i atskilliga fall
kan leda till uppenbara men for savél det allmannas intresse som for de enskilda
séljarna  och kgparna.

Ovan namnda fastighetsvarderare ~ Utfor sésom grund f6r sin vardering  ofta
bedomningar  OCh peskrivningar @V fastighetens SKick men deras civilrattsliga
ansvar gr, trots den nuvarande |agstiftningen  p& fastighetsrattens omrade, inte
fastlagt. Samfundet anser att en yikig fraga for en kommande  ytredning,
avseende inte blott  fastighetsmaklarnas utan  aven fastighetsvarderarnas
verksamhet, Mmaste bli att pa ett klarlaggande satt formulera vilka ansvars- och
kompetenskrav ~ som skall galla for dessa typer av verksamhet. Samfundet vjll, ur
sin synpunkt  sett, sarskilt ynderstryka Vvikten av ett klart bestdmmande av en viss
miniminivd  f6r kunskaperna inom framfor allt &mnesomrddena  fastighetsratt,
fastighetsvardering ~ Och skatteratt (inkl. fastighetstaxering). ~ Vidare bor dessa
kunskaper ~vara inhamtade  genom bade teori och praktik ~ Ooch bevisligen
dokumenterade  for att vederbdrande  gyerhuvudtaget  Skall komma i fraga for
auktorisation.

Frdgan OM auktorisation — av fastighetsvarderare ~ har under flera ar varit foremal
for diskussion inom Samfundet, bl.a. mot bakgrund av att man i vissa andra
lander, tex. England, redan har ett forfarande med auktorisation  genom det
allmanna. | ansjutning till detta kan namnas att i Syerige Sedan nagra artionden
tilbaka finns tva fastighetsvarderingsforetag auktoriserade  av handelskamrarna
i Stockholm  respektive Malmd. Samfundet anser att guktorisationsfragan nu bor
overforas till den av konsumentombudsmannen forordade utredningen.
Samfundet anser alltsd att en sadan utredning bor omfatta inte bara fastig-
hetsmaklare utan aven den krets av fastighetsvarderare ~ SOmM Samfundet ovan
asyftat. Skulle en eventuell auktorisation avse enban fastighetsmaklare  kan for
ovrigt effekten bli en ytterligare forskjutning @V kansliga arbetsuppgifter ~ p& den
redan nu kvalitativt  syagt underbyggda Kretsen av fastighetsvarderare.
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2.4.4  Uttalanden av Syeriges Aktiva  Fastighetsmaklares

Riksférbund

Sedan  smahuskopkommitténs direktiv  presenterats  Varen 1975 giorde

foretradare for dévarande  Svenska Aktiva Fastighetsmaklareférbundet
(SAF) | november 1975 fyliande  uttalande:

Forbundet uttalar sitt stod &t fgrslaget OM en samhallelig  behodrighetsprovning
av yrkesutovare som villkor for att verka som fastighetsmaklare.

Det till intet forpliktade  epitetet auktoriserad bor inte komma ifréga for
behérig yrkesutdvare. "Auktorisation meddelas f.n. av ett 60-tal olika instanser
och utgsr enligt VAT mening ingen garanti fOr kunnighet OCh vederhaftighet, ej
heller for l6pande kontroll av eventuellt missbruk eller bristande yrkesetik.

Beteckningen  fOr yrkesutovare  bOr vara fastighetsmaklare, och denna
beteckning 0or forbehdllas  pehsrig yrkesman. Som villkor  for pehgrighet  bor
galla att vederbdrande:

I ager de kunskaper | byggnadsteknik, juridik, bankkunskap ©OCh bokforing
som kan anses pehovliga for utévande av yrket

2.icke for egen rakning yrkesmassigt idkar kep och forsalining  av fast egendom

3. foljer de rikttaxor  som granskats av SPK och icke darutéver betingar  sig
ersattning 8V saljare Och kgpare

4. understéller  sig Fastighetsmarknadens Reklamationsnamnds (FRN) utslag
i tvister och disciplinfragor.

Tl FRN  bor delegeras kontrollen  av hela maklarkérens yrkesutévning ~ och
yrkesetik. ~ Namnden  skall vidare ges resurser att utarbeta och foreskriva
obligatoriska  utbildnings-  9CN fortbildningskurser samt préva ansékningar OM
behorighet. Namnden  bor utrustas med befogenhet att med bindande verkan
utdela varning eller aterkalla behorighet. 1 ndmnden boér samhéllet genom Lex.
konsumentverket  vara representerat.

En kommande |agstiftning bOr vara |yhgrd for att méaklarmas nuvarande
fértroendemannastalining som formedlande  radgivare for bade kgpare och
sdliare inte forskjuts till €N ensidig position SOM siljarens Ombud. En sé&dan
forskjutning ~ Kan inte |igga i konsumenternas intresse. Den trygghetsfarsakring
som tecknats opligatoriskt  for de hos vart forbund organiserade Méaklarna  ar
utformad  for att ge kgparen av en fastighet Storsta mejliga trygghet Och sakerhet,
inte bara att ge siliaren trygghet. Vi kommer att verka for att konsumentens

trygghet 1 framtiden  ytterligare ~ Stérkes.

SAF  har i skrivelse den 6 december 1977 il smahuskapkommittén
vidare utvecklat forbundets syn pa innehallet i en kommande

fastighetsmaklarlagstiftning och darvid posngterat  behovet av:

. En |agstiftning, ~SOM fastlagger fastighetsmaklarens  civilrattsliga ~ ansvar. Vad
galler uppgifter OM fastigheten bOr detta ansvar vara solidariskt med sgljaren. FOr
fastighetens skick kan inte méklaren &laggas ansvar.

2. Bestamda krav pa teoretiskt kunnande och praktisk erfarenhet samt hederlig
vandel som villkor att f& kalla sig fastighetsmaklare.

3. En kontrollinstans i samhéllets regi for alla méaklare. Denna kontrollinstans
bor ha som yppgift  att:

Rikskongressen den -2 november 1975. Férbundets namn &r numera &ndrat
til sveriges Aktiva Fastighetsmaklares ~ Riksforbund  (SAF).
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a) registrera yrkesutovarna ~ och fillse att bevis om ekonomiska  garantier
(forsakringar)  insandes varje &r ijanuari.

b) meddela pehorighet fOr nya yrkesman efter intyg om teoretisk examen,
praktik 0ch hederlig Vvandel.

c) utéva kontroll  6ver méklarnas juridiska och etiska agerande och med
bindande verkan avgora tvister mellan klienter och méklare.

Kontrollinstansen ska ocksd kunna tilldela maklare erinran eller varning, i

svérare fall endera  hanskjuta arendet il Marknadsdomstolen eller
fortsattningsvis ~ férvagra vederbérande  pehorighet Som maklare.
d) foreskriva fortbildningskurser for enskilda  maklare, om brister i

kunskaperna kommeri dagen i samband med anmdlan, och obligatoriskt for hela
kéren da nya lagstiftningsatgarder eller bestammelser féranleder detta.

245 Uttalande  av Svenska  Handelskammareforbundet m.fl.
Under  smahusképkommitténs arbete  med  fastighetsmaklaravsnittet
aktualiserades pa grund av olika forhallanden ett stallningstagande fran
handelskammarvésendets sida betréffande verksamheten med
auktorisation av fastighetsmaklare. | en skrivelse till  kommittén den 2
december 1977  uttalade Svenska Handelskammarférbundet bl.a.

féljande:

Auktorisation  av fastighetsmaklare & €N arbetsuppgift SOM saknar ett naturligt
samband med handelskamrarnas ovriga  uppgifter. Handelskamrarna har
foliaktligen ~ for egen del ¢ nagra 6nskemdl att bibehdlla denna verksamhet.
Handelskamrarna ar dock beredda att till diskussion ta upp frdgan Om ansvaret
fér auktorisation av  fastighetsmaklare under  fgrutsattning att detta ar ett
onskemal fran berorda fastighetsmiklare, — smahuskopskommittén ~ och berdrda

statiga myndigheter, alt enhetliga auktorisationsregler ~ kan utformas p3 ett satt
som séakerstéller ett meningsfullt innehdll i auktorisationsbegreppet samt att de
med auktorisationsverksamheten foranledda kostnaderna i sin helhet kan téckas

av auktorisationsavgifter.

I en skrivelse till kommittén den 18jynj 1979 har Handelskammaren

i Goteborg-Vastsvenska Handelskammarens fastighetsmaklarnamnd
uttalat  bl.a.

Véastsvenska Handelskammarens fastighetsmaklarnamnd har under hand
erfarit - att smahuskopkommittén har for avsikt att under hésten 1979 framlagga
forslag il hur auktorisation — av fastighetsmaklare | fortsattningen ~ skall ske =
sannolikt  enligt vad som erfarits centralt genom Kommerskollegium.

Namnden som under flera decennier handhaft denna frgga Onskar med denna
skrivelse framhalla  att det varit onskvart att kommittén inhédmtat namndens
synpunkter  och erfarenhet betraffande  auktorisation.

Namnden anser att gvervakning Vv beviljade auktorisationer — och ytredning av
mot auktoriserade  méklare  riktade  anmarkningar ar en mycket angelagen
uppgift, Vilken knappast torde kunna omhandertas pg ett tillfredsstallande och ur
allménhetens  synpunkt  godtagbart ~ S&tt Om auktorisation,  overvakning ~ och
provning @ anmérkningar  skall ske centralt.
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3 Utlandska forhallanden

Som forut namnts innehaller 1947 a&s  svenska auktorisa-

tionskungorelse enbart  pyringsrattsliga bestammelser ~ och inte pggra
civilrattsliga regler.  Ovriga nordiska lander  har |5gstiftning, som
huvudsakligen omfattar  nparingsrattsliga men ocks& civilrattsliga regler.
I det foliande ges en Oversikt  over gillande fastighets maklarlagstiftning

i Danmark, Norge, Finland  och Island samt i n&gra andra utlandska

rattssystem. Tyngdpunkten ligger savitt galler de nordiska

grannlanderna pd de naringsrattsliga bestammelserna. Nar det galler
civilrattsliga  regler uppméarksammas grannlandernas doktrin - och praxis
i samband  med pehandlingen @ gallande ratt i Sverige | kap. 5 |
civilrattsligt hanseende  fgreligger  namligen  -trots avsaknaden av
maklarlagstiftning i Sverige ~ €N petydande nordisk  ratislikhet.

Pa fastighetsomradet férekommer internationellt samarbete dels
mellan  de nordiska landerna inom  Nordisk Egendomsmaklar Union
och dels internationellt i vrigt inom FIABCI (Federation
Internationale des  Profession Immobiliéres, stiftad ar 1951), en
fastighetsfederation med sate i Paris och en EG-kommitté i Bryssel.
FIABCI omfattar ett trettiotal medlemslander, daribland Danmark,

Finland, ~ Norge Och sverige ©Och ett tjygotal Sk korresponderande stater.

3l Danmark

For att driva  gjalystandig  naringsverksamhet i Danmark  krdvs  enligt
den danska naringslagen av ar 1975 i forsta hand att man & dansk

medborgare, har hemvist i landet och att man &r myndig. For vissa
angivna  yrkesutsvningar, bla. som rejendomshandler’ kravs  innehav
av  naringsbrev. Fran  kravet pd naringsbrev for att bedriva  egen-

domshandel ar advokater  och gjendomsmaeglere undantagna (23 §
Stk ). For att fa naringsbrev ~ krdvs bla. att man inte &ri konkurs. Ar man

domd  for brott  kan naringsbrev nekas en och likasd kan brottsligt
forfarande leda till att man frAnkanns  ratten till fortsatt naringsutévning
eller il paringsutévning i vissa former.

Med  egendomshandlarnaring forstds i jagen (23 § frdn fast
forrattningsstalle bedriven verksamhet som mellanman vid  ggp och
forsalining @ fast egendom. Handel med fast egendom f6r egen rakning
faller ~ dock  utanfor lagen och for sddan  verksamhet fordras inte
naringsbrev. Naringsbrev utstalls  av  polismastaren i den ort dar
verksamheten skall bedrivas (i Kgpenhamn av magistraten) och ger ratt
att driva  pxringen  INOM  polisdistriktet. I naringsbrevet, ~ som betraffande
egendomshandlare bara kan utstallas il personer, anges innehavaren,
naringens ~ art och det omrdde for vilket det galler.  FOr  naringsbrevet

betalas en aygift Som faststdlls av phandelsdepartementet. Naringbrevet

forhallanden
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skall anslas tydligt for kunderna i affarslokalen. Vissa tjanster 0ch yrken
far inte forenas med egendomshandlarsysslan. En egendomshandlare

far sdledes inte vara restauratér  eller hotellvard. Egendomshandlare och
deras medhjalpare far inte utstidlla de handlingar som erfordras for
lagfart av.  fast  egendom. Forutsattningarna for  att  utdva
fastighetsformedlingsverksamhet med titeln  gjendomsmaeglere anges

i en sarskild |ag (lov Nr 218 af 8.6.1966 OmM gjendomsmaeglere).

Begreppet statseksamineret ejendomsmaegler infordes i dansk lagstiftning
&r 1931. De egendomsmaklare ~ som installde sjg och avlade examen kunde fa losa
naringsbrev  SOM egendomsmaklare.  EN del av de davarande egendomsmiklama
utnyttjade mojligheten och  avlade  examen  enjigt lagstiftningen.
Egendomsmaklare ~ Med naringsbrev  kom sedermera under 1930- och 1940-talen
i viss motsatsstalining  till  ejendomskommissionaerer som de egendomsmak-
lare kallades som inte hade statlig examen och nparingsbrev. Ratten att utdva
fastighetsférmedling i Danmark var dock under denna tid inte beroende av
examen eller naringsbrev.  Nyssnamnda  motsattningar ~ forstarktes.  Ejen-
domskommissionaererne sammanslét  gjg och sokte for sin del astadkomma
andringar | lagstiftningen  S& att aven de skulle kunna f& naringsbrev  och titeln
ejendomsmaeglere p& grundval av Sin praktiska erfarenhet (minst 3 &rjamfort
med den mer teoretiskt inrktade ythildning som erfordrades for den statliga

examen).

Genom  andring & 1949 i naringslagstiftningen erholl  dock inte
ejendomskommissionaererne det onskade resultatet. De fick ratt att losa
naringsbrev  och beteckna  sig ejendomshandler. Deras organisation, —Danske
Ejendomshandleres  Landssammenslutning, ~ anser att védrdet av paringsbrevet &r
ilusoriskt, ~ d& det alltfor Iatt kan erhallas, Samt att yrkesheteckningen  &r
missvisande, eftersom de forutvarande  ejendomskommissionaererne inte handlar
med fastigheter | eget Namn.

| 1966 ars lag foreskrivs att  egendomsmaéklare férordnas av
handelsdepartementet. Forordnande, beskikkelse"kan bara  ges
personer, i€  aktiebolag,  féreningar ~ eller andra  ragssubjekt ~ med
begransad  ansvarighet.  Forutsattningen for sadant forordnande ar att
sokanden & myndig dansk medborgare  Med hemvist i Danmark, inte
stdr under &tal och gj @ i konkurstillstand samt att han med godkant

resultat har gepomgatt et sarskilt proy, Vissa straffbara  handiingar kan
resultera i att forordnande inte  meddelas. For  forordnandet far
s6kanden betala en aygift som faststalls av  handelsdepartementet.
Benamningen  “ejendomsmaeglerd” eller penamning ~ som kan forvéxlas
darmed far inte  anvéndas av. den som inte har  yederborligt
férordnande.| likhet med vad som gyler fOr egendomshandiare
(naringslagen § 23 otk5) far inte heller  egendomsmaklare eller deras
medhjalpare utstdlla  de handlingar som erfordras for |agfart av fast
egendom. Detta arbete &r i stallet férbehéllet advokater, som far viss, av
det s.k. Monopoltilsynet bestdmd  provision ~ for detta.

Det proy som en egendomsmaklare skall genomga avlaggs infor en
sarskild  kommission. Provet & yppdelat i en teoretisk och en praktisk
del och har sin hyyudsakliga inriktnin pd kunskap OM |agbestammelser

9 9 9
och kreditvésen. Provets  narmare innehall framgéar av en sarskild

kungorelse (bekendtggrelse nr 402 af 2.12 1966 om  gjendomsmaeg-
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lerpraven). For att instélla sig till  den praktiska delen av proven skall
man under de senaste fem &ren ha genomgatt den teoretiska delen av
provet Och i minst t& & varit gysselsatt | €N verksamhet, SOm  gett
praktisk ~ erfarenhet  av fastighetsomsattning. FroO.m. den 1 september
1977 laggs proven successivt  Over till handelsskolorna SOm en ayslutning
pa handelsskolornas statskontrollerade specialkurs i egendomshandel
enligt regler som faststalls av yndervisningsministeriet (bekendtgarelse
af 9. august 1977).

For bade egendomshandlares och  egendomsmaklares verksamhet
galler en sarskild  kungorelse  frdn 1966  (pekendigarelse nr 401 af
2.12.1966 om gjendomsmaegleres og ejendomshandleres virksomhed). I

denna  stadgas bl-a. (g |y att ejendomsmaeglere och  gjendomshandlere
inte far driva verksamhet som statsauktoriserad revisor,  restaurator eller

hotellvard och inte heller vara anstalld ioffent”g verksamhet, om han i
denna  stilining har  séarskilda mojligheter att f& kannedom om
forhallanden, som &r av petydelse Vid omsattning av fast egendom.
Lagen anger att maklaren  skall utféra sitt yppdrag | Overensstimmelse
med “god forretningsskik”. Om en maklare vid yppdragets  mottagande

utéver sitt provisionsintresse har personligt ~ intresse av att avtalet jng3s,
skall han straks upplysa parterna Om detta. Detsamma  gzjer, OM ett

sadant férhallande uppstar Senare. En maklare far inte heller trada in i
ett avtal for egen rakning, om han inte informerar den andra
avtalsparten om detta, iNnan  avtalet ingds. En maklare skall  halla
hemligt ~ for utomstéende vad han far reda pa i sin yrkesutévning.
Kungoérelsen innehaller ocksd bestammelser (§ 5) om att méklaren skall
lamna vissa uppgifter M férmedlingsobjektet. Méklaren skall  s8lunda,
dd han mottar en pyresfastighet Ul forsalning, uppratta €N fullstandig
forteckning ~ OVer utgifter Ooch inkomster  samt en yntapilitetsberakning,

sd att fastighetens Varde pa den grundvalen  Ooch i fgrening Med en
besiktning ~ skall kunna jjiforiitiigt bedomas.  1fraga om andra fastigheter
skall maklaren  ypplysa  OM inteckningsforhallanden, servitut,  skatter
och  aygifter Som belastar  egendomen.

Om  fsrhandlingarna rérande  fyrsalining av egendomen  leder till
resultat,  skall maklaren utfarda  en slutsedel, SOM anger de avtalade

villkoren (§ 6). Utkastet till slutsedel skall fyrelaggas parterna, sa snart

avtalet ar slutet. De dokument, som skall |igga tll grund fOr lagfarten,
skall emellertid SOM tidigare hamnts utfardas  av advokat.

Betraffande ratten il ersattning foreskriver kungoérelsen (8 7), att
maklaren  endast far ta proyision for avtal som kommer il stdnd genom
hans medverkan. Om maklarens  yppdrag 4@ tidsbegransat, kan han dock
betinga sig provision, helt eller delvis, om avtalet inom tidsfristen kom-
mer til  stind utan  hans  medverkan. Ett shdant  tidsbegransat
(ensamratts-) avtal kan |ayngst ingas for sex manader. Skulle  denna
forutsattning inte var yppfylid, har maklaren inte ratt till provision ~ men

val till skadestdnd  for den forlust som drabbat honom il folid av att
uppdragsgivaren under  yppdragets bestdnd  forbigatt honom och
overlatit  opjektet genom annan.

Kungdrelsens bestammelser om  provision byggs vanligen  ut fill
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maklarens  fordel genom uppdragsavtal enligt standardformular | dessa
finns  klausuler  som ger méklaren ratt  dels till ersattning for kostnader
(som kungorelsen  inte innehdller  nagra regler om) och dels till provision
om  yppdragsgivaren inte il sélja till anvisad spekulant, om han
aterkallar uppdraget eller om  egendomen salis efter  yppdragstidens

utgang.

For provisionens storlek fanns fram till utgangen av 1966
maximitaxor faststéllda och intagna i den d& gallande  kungorelsen om
egendomsmaklares och  egendomshandlares verksamhet. I och med
ikrafttradandet den 1januari 1967 av 1966 ars naringslag togs dessa
taxor bort.  Harefter var  provisionssatserna iprincip fria och kunde
faststallas av  maklarorganisationerna sjglva  inom ramen for
monopolloven fram il juni 1971. Efter den 15 juni 1971 har
provisionerna varit  bundna  av  maximitaxor, faststallda av det sk
monopoltilsynet pd grundval v bestammelser i prislagstiftningen. Fn.
galler At provisionen  Vid formedling @ en- och tvafamiljshus far uppga
il hogst 1,8 procent @V kipesumman " 29 procent (= 1,278 procent).
Monopoltilsynet har successivt  okat storleken  pa minusprocenten

som islutet av & 1973 var 12 procent. D€ minskningar @V provisionemas
storlek  som  darigenom foretagits ~ har haft sin orsak i de starkt okade

fastighetspriserna, som ansetts medféra  alltfor  stor kompensation for
kostnader i verksamheten och darmed okad frtjanst.

Utover nu  namnda forfattningsbestammelser om  maéklarverk-
samhetens bedrivande finns  saerlige, etiska  regler  utarbetade av
Dansk  Ejendomsmaeglerforening (stiftad ~ 1912), till vilken  huvuddelen
av de danska ggendomsmaklarna: ar anslutna.  De sarskida  reglerna  &r
utarbetade med utgangspunkt fran Internationella Fastighets-
federationens (FIABCI) riktlinjer for  god sed i fastig-
hetsmaklarférhallanden. De danska reglerna &r inordnade under olika
rubriker s&som  Reglement for god forretningsskik, Reglement for
kollegial optraeden och  Bestemmelser oM maegling og voldgift.
Reglerna  berors narmare i avsnitt 7.2.

3.2 Norge

Fastighetsférmediingen i Norge  ombesorides under  1800talet
huvudsakligen av  sakforare och lansman. N&gra sarskilda
lagbestammelser Om  fastighetsférmedling fanns inte.  Forst  vid
sekelskiftet borjiade  rena  egendomsméklare vara verksamma. Deras
antal ~ okade mycket  kraftigt under  férsta  ysridskriget med den da
okande  fastighetsspekulationen. Ménga & dessa egendomsmaklare
hade inte vare gig hederlighet  eller kunskaper, vilket ledde till missfor-
hallanden  och krav p& lagstiftning. Inom maklamas  ggng led onskade
man  en ferpatiring  0ch Norsk  Ejendomsmaeglerforening utarbetade &

Se tex. blanketten Kommissionsaftale, auktoriseret af Dansk
fjendomsmaeglerforening (maj 1979).

Egendomshandlarna ingdr 1 fyra olika fgreningar av vilka den storsta,
omfattande cza 50 procent av egendomshandlarna ar Dansk

Ejendomshandlerforening.
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1924 ett forslag Ul lag ©M egendomsméklare, som pg flera punkter kom

att bli av stor petydelse for den forsta norska |agstiftningen pa omradet,

lov 1gjuni 1931 om eiendomsmeglere. 1931 &rs |ag ersattes 1938 av den

nu gallande 10V 24juni 1938 om eiendomsmegling, som innehéller  regler

om ftillstand, ~ ekonomisk  sakerhet, journaler,  bokféring ~ M-M. samt om

uppdragets  utforande  och  provision.

Lagen inleds med en definition av  egendomsmékling och andra
begrepp som anvands i lagens bestammelser. Dérefter anges  att
egendomsmakling mot ersittning  bara far utdvas av den som fatt
tilstind  hartil  enjigt  lagen. Undantagna fran kravet pa tillstdnd  &r

advokater  och |ansman, Men dessa maste fglja lagens bestammelser i
ovrigt i sin  maklarverksamhet.

Egendomsméklare, advokater och lansman har sélunda enligt lagen
ensamratt  att bedriva  maklarverksamhet nar det galler Gverlatelser av
fast egendom, bostadsbolag och rérelser samt ythyrning av rum och

lagenheter ~ OM  hyrestiden overstiger  tre méanader. For norska  banker
foreligger ~ iNte nagot forbud ~ mot att bedriva  fastighetsformedlingsverk-
samhet. Dock yppstalls  det kravet, att bankens  maklaravdelning skall sta
under daglig ledning v en férestdndare, som é&r antingen advokat  eller
eiendomsmegler. Férestandaren skall ocksd vara anstalld av banken och
ha stallt sakerhet.

For att fa tillstdnd att  utova  maéklarverksamhet och kalla  sjg
egendomsmaklare ~ Kkravs att man & norsk  medborgare  Och har fylit 25 ar,
att man har fort en hederlig Och rattskaffens vandel och &r ekonomiskt
vederhaftig samt att man har blivit godkand i en av
handelsdepartementet anordnad examen (se hérom
handelsdepartementets reglement ~ 30 mars 1939 for eksamen  for
eiendomsmeglere). Dessutom  krdvs minst tv& &rs praktisk Vverksamhet i
branschen.  Fran kravet p& examen kan handelsdepartementet ge dispens
& den som visar sig ha motsvarande kunskaper —genom @nnan examen.

En  egendomsmaklare fér inte utan handelsdepartementets tillatelse
driva annan  paringsverksamhet vid sidan om sin maklarverksamhet.

2

Inte heller far han utan departementets tillstand vara  styrelseledamot
eller anstalld if@retag eller hos n&gon SOM  sysslar med annat slag av
rorelse.

Den som fatt tillstind  att utéva egendomsmaklarverksamhet skall
stélla sékerhet pé& det sétt och i den omfattning som
handelsdepartementet bestémmer.  Vidare anges | lagen att maklaren

skall fora journaler ~ ©ver mottagna uppdrag Och avslutade  fsrmediingar
med angivande av avtalsvillkoren m.m.  Allmant stadgas ilagen att

maklaren  skall utféra sitt véarv i 6verensstammelse med "god forretnings-

skikk”. Méklaren alaggs harvid  bla.  ypplysningsplikt med hansyn till
personligt intresse i det aktuella  avtalet mellan  yppdragsgivaren och
dennes motpart.  Lagen innehdller  ocksd viktiga bestammelser om att
méklaren  innan  han yhjuder et objekt Skall ha ett yppdrag, for vars

ingdende, innehall och  varaktighet lagen ger utforliga regler.
Uppdragsavtalet skall tex.  ing&s  skriftligen p&  sarskild, av
handelsdepartementet faststélld blankett och undertecknas av bada

parterna.  Ett muntligt avtal godtas dock, ©Om det bekraftats ~ av méklaren
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i rekommenderat brev. Vidare skall uppgifter rérande pris,
kontantbelopp och  maklarersattning anges | uppdragsavtalet. Skulle
maklaren inte ha uppfyllt dessa  formforeskrifter, kan han under vissa
forutsattningar gd miste om sin provision. Méklaren skall ocksd skaffa
fram  olika  ypplysningar, innan  avtal  tréffas.Sedan avtalet val ar
inganget, skall han ompessrja  att det ypprattas  skriftigt  kontrakt  och att
overenskommelse tréffas  om de olka  gpsrsmal som skall losas i
samband med avtalet. | agen innehdller  ocks& yikiiga regler Om ratten il
provision. Darvid  ar att mérka att det norska maklaruppdraget ar en
form av jegalt ensamrattsuppdrag som under vissa fyrytsattningar ger

maklaren  ratt till  provision aven da en overldtelse  kommer  till stand
genom annan eller utan maklare.

Tillsynen och  kontrollen over  egendomsmaklarna utbvas av en
sarskild  aydelning,  “meglerkontrollen”, bestdende av en maklarinspektor
och nagra ytterligare  anstallda,  iNOM  handelsdepartementet. Denna  har
med stdd av egendomsmaklarlagen senast den 2januari 1978 utfardat  ett
"reglement  OM ejendomsmegling”. Reglementet  innehaller riktlinjer om
fastighetsformedling, foreskrifter rorande  journaler, insdndande av
uppgifter il departementet,  slutsedlar,  stdllande  av sakerhet samt om
storleken  av  maklarprovisionen vid olika typer av fgrmedling. Pro-
visionens  storlek bestams salunda &ven i Norge av en statlig myndighet.

Vid sidan  om  ggendomsmiklarlagen och  handelsdepartementets
foreskrifter finns  aven i pNorge  etiska regler faststéllda av  Norges

Eiendomsmeglerforbund, till  vilket de norska maklarna ar anslutna.

Innehallet i de etiska reglerna berors i avsnitt 7.2 i det foljande.
Forbundet har ocksd utfardat generelle arbeidsbetingelser for  stats-
autoriseret  gjendomsmeglere.

Man  réknar  enligt  uppgift med att en revision av den norska

egendomsmaklarlagen kommer att papgrjas under &r 1982.

3.3 Finland

Enligt 1919 ars lag OM rattighet att idka pgring ar i Finland  vissa i
lagen angivna naringar underkastade de villkor  och bestammelser som

ar eller framdeles blir meddelade i sarskilda lagar Och forfattningar.
Bland dessa naringar ar fastighetsformedlings- och
bostadsférmedlingsverksamhet.

I fraga OM fastighetsférmedlingsverksamhet galler  forordningen om
fastighetsformedlare 29.2.1968/140 samt handels- och industriministeriets
beslut den 30 jy; 1968 nio 476 angaende tillampningen av samma férord-
ning. Beslutet reglerar dels den s.k. fastighetsformediarnamndens verk-
samhet med fastighetsformediarprévningen (se nedan) ©och dels regjstre-

ringen @V fastighetsformedlare. Fastighetsformedlarnamnden bestdr av

ordférande och tva ledaméter, som tillsatts av  handels- och
industriministeriet for tre ar i sander. For ordféranden och ledaméterna

finns  personliga  suppleanter. Ordféranden och hans gyppleant bOr ha

avlagt juris  kandidatexamen. Av  ledaméterna skall en foretrada
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Centralhandelskammaren och en Finlands  Fastighetsmaklareforbund.

Enligt férordningen om fastighetsférmedlare far fastig-
hetsformedlingsrorelse bedrivas endast  med  pyringstillstand av
lansstyrelsen i det |an, dar rorelsen kommer att vara pelsgen. Séasom
idkare  av  fastighetsformedlingsrérelsen, fastighetsférmedlare, anses

envar som mot arvode, yrkesmassigt eller fortgdende sammanfor saljare
och kopare vid overlatelse av fast egendom eller aktier eller andelar i
fastighetsbolag, bostadsaktiebolag eller med dem  jamforbara
sammanslutningar, eller férmedlar arrendering av fast egendom.

Tillstand kan beviljas finsk medborgare eller  finskt aktiebolag eller
andelslag ~ eller finsk  frening  eller annan  registrerad  sammanslutning
som  enligt lag och sina  stadgar ar  perattigad att  idka
fastighetsférmedling SOM naring. FOr att en sammanslutning skall  f&
tillstand fordras inte  bara att den ansvarige forestandaren for
formedlingen uppfyller kompetenskraven. Dessutom fordras att
ordféranden, ovriga  styrelsemedlemmar, ansvariga bolagsman och
verkstéallande direktdren ar kanda som redbara och tillforlitliga finska
medborgare som rader Gver sig och sin egendom.

Sésom férutsattning for peviljande av tillstind  fordras att sokanden
har fylit 25 g, ar kand som en redbar och tillforlitlig person, SOmM med
avseende pa sina personliga egenskaper bor anses lamplig att idka
fastighetsféormedling, ~ samt att han har forvarvat — tjirscklig praktisk

erfarenhet av  fastighetsfsrmedlingsrorelse. Yiterligare fordras, it
sokanden ager nodig  yrkeskompetens. Detta skall 3dagalaggas  Vid
sarskilt  proy, som anordnas  av fastighetsformedlarnamnden. Den som
har juris kandidatexamen behéver inte avlagga prov. Den som deltar i
provet skall visa, att han & insatt i de vid fastighetsformedling
férekommande praktiska frAgorna och kénner till stadgandena och
bestéammelserna rérande  yrkets bedrivande. Darjamte skall den som
deltar i provet visa att han ar fértrogen med grunderna for
fastighetsvardering och kan satta ypp handlingar som fordras  vid
fastighetsférmedingsverksamhet.

Tillsynen over efterlevnaden av  fastighetsformedlarférordningen

utdvas av handels- och industriministeriet, lansstyrelserna  och, 1 enlighet
med deras anvisningar, av polismyndigheterna. Allvarliga ~ forsummelser
kan leda till att paringstillstandet for  fastighetsférmedlaren eller
forestandaren aterkallas.

Har bor namnas, att den finska Konsumentskyddslagen ~ (33/78), som tradde i
kraft den | september 1978, endast rér omsattning @V konsumtionsnyttigheter
mellan naringsidkare ~ och konsument.  En fastighet &r inte i lagens mening €N
konsumtionsnyttighet. | allmanhet ar det inte heller vid omsattning 2V fastighet
fraga om ett avtalsforhéllande mellan naringsidkare och konsument. Fastdén man
sdledes inte kan tilampa konsumentskyddslagen p& avtalsforhallandet mellan
kopare Ooch siljare, omfattar  konsumentskyddslagens stadganden  likval  de
tjanster SOM ULfBrs av naringsidkare  SOM bedriver fastighetsformediing. P& dessa

tianster kan man sdlunda tjlzmpa bla. konsumentskyddslagens stadganden ©Om
marknadsforing och reglering av avtalsvillkor. Konsumenter  har ratt att pringa

tvister som harrér frdn avtal rorande s&dana tjanster Under pehandiing av

Finlands  konsumentklagonamnd.

forhallanden
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De finska bankernas ratt att driva  fastighetsformedlingsrorelse har
kraftigt begransats genom  banklagstiftningen. Huvudregeln ar att
bankerna  gjalva inte far utbva sédan verksamhet. Harifrdan ~ har det dock
uppstalits W&  undantag. Med ftillstand av  pankinspektionen kan
namligen ~ bank bedriva till  postadssparandet ansluten  fsrmedling av
bostadsaktier- och andelar samt egnahemsfastigheter. |
banklagstiftningen har det emellertid  inte yppstallts nagra granser fOr
hur  |ange kundférhallandet bér ha varat for att man skall kunna tala om
bostadssparande. I' praktiken kan man darfor urholka  bestammelserna
om  fgrmedlingsratten genom att formedla  &ven &t personer med kort
spartid. Vidare har bank ratt att bedriva notariatverksamhet, som aven
kan  omfatta forsaljning och  kép &  fastigheter och  av
bostadssammanslutningars aktier  och andelar  samt  ythyrning av
fastigheter och bostader pé& grund av notariatforhallande.
Fastighetsférmedling genom bank idenna form lar dock vara gysynt.

Banken har emellertid ocks& ratt att inneha aktier eller andelar i en
fristhende  fastighetsfrmedlingsrorelse, dock hpgst fill et pelopp som
utgsr 20 procent ~av rorelsens  hela aktie- eller andelskapital. Enligt
gallade lagstiftning lar man emellertid inte kunna jngripa Mot eventuella
former  for indirekt  ygande @V formedlingsrorelser. Genom  att fordela
agandet pd bolag, foreningar eller  stiftelser i ndra  ansjutning till
ifrdgavarande bank, har  man i praktiken kunnat kringga
bestammelserna och tillskapat formedlingsbyraer, varéver  banken  har
ett totalt  inflytande.

Fastighetsférmedlarférordningen innehéller  tfsrliga  bestammelser
om hur  fsrmedlingsverksamheten skall  bedrivas.  yppdragsavtal tex.
skall  yppgoras skriftligt. | detta gkall, forutom individualiserande
uppgifter om  formedlingsobjektet, anges  uppdragets giltighetstid,
eventuell uppsagningstid och férmedlarens arvode.  Underlatenhet att
folia formbestammelserna medfdr  likval inte att yppdraget  Plir ogiltigt.
Daremot  kan forseelsen medféra  straffeller naringsrattsliga sanktioner.
I 6vrigt stadgas ! férordningen betraffande  formedlarens  piikter, att han,

innnan  kap  avslutas,  skall ldmna  s&vdl kgpare SOM  saljare  alla de
uppgifter som vid kopets avslutande kan inverka pé& deras avgoranden
samt ocksd i ovrigt bevaka vardera partens intressen i gpjighet Med vad

god affarsed  kraver. Vil férmedlaren avsluta  kgpet fOr egen rakning
eller har han gljest sdrskid fordel av ett kgp, ~skall han underratta
uppdragsgivaren om detta. Vidare skall  formedlaren, innan han
framlagger  forsaljningsanbud, avfordra  yppdragsgivaren eller gjay  for
dennes  rakning géra upp €N noggrann och tiliferlitlig skriftlig
beskrivning av  foremalet for  kopet. ~ Denna  peskrivning skall
undertecknas av uppdragsgivaren, som skall bekrafta
sanningsenligheten av  uppgifterna i den. For kgparen  skall ocksa
uppvisas  Vissa i |agen angivna dokument  rorande  egendomen. ! for-
ordningen ges ocksd  foreskrifter rorande  férmedlarens ersattning for
uppdraget.  Darvidlag  stadgas, att arvodet skall st& i gkaligr forhéllande
til  véardet av  foremalet for  kopet ~och det utforda arbetet. I
formedlingspraxis ar dock  gystemet  Med  procentprovision det

férharskande och de procenttal ~som anvands &r relativt  standardiserade.
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Finlands Fastighetsméaklareférbund har  gett rekommendationer om
storleken av  |agsta  provisionen och dessa rekommendationer lar
medlemmarna i stor  ytstrackning félia.  Enligt  forordningen har
formedlaren ratt  att i yppdragskontraktet komma Overens med
uppdragsgivaren om skyldighet ~ for denna gy, om kpp inte kommer till

stand,ersatta férmedlaren de direkta kostnader denne fatt vidkannas for

uppdraget.

Handels- och  industriministeriet tillsatte i februari 1977 en
arbetsgrupp, for att revidera lagstiftningen angdende
fastighetsformedlare.

Arbetsgruppen fick iuppdrag att reda ut de fyrandringar som behovde
géras | forordningen om  fastighetsférmedlare och att  klarlagga
forhallandet mellan  den fastighetsformedling som bedrivs av enskilda
formedlare och den som bedrivs av banker.  Arpetsgruppen overlamnade

varen 1978 en promemoria som annu inte lett till nsgon lagstiftning.

Arbetet med att forbattra  konsumentskyddet — pa fastighetsformedlaromradet
har numera  gvertagits av kommissionen  for postadskopares  rattsskydd.
Kommissionen, som skall vara fardig med sitt arbete vid utgdngen av ar |98l
skall bla. utreda om det finns skal att utveckla stadganden OM forhallandet
mellan  fastighetsformedlare och deras kunder. | kommissionen,  som till
ordférande  har aydelningschefen Kristina  Dufholm,  ing&r bl.a., konsument-
ombudsmannen Gerhard af  Schultén och  |agstiftningsradet Thomas
Wilhelmsson.

I promemorian har man ansett det vara angelaget att hgja branschens
utbildningsniva och att beakta formedlarnas solvens och
ersattningsskyldighet. Man har allmant betonat vikten av
konsumentskyddet. Fastighetsférmedlarexamen foreslds  kravas aven av
dem som har jyristexamen. Tecknande av  ansvarsforsakring eller
stéllande  av annan sakerhet for eventuell  skadestandsskyldighet anser
arbetsgruppen bora vara opligatorisk for alla inom  branschen. Den
praktiska erfarenhet som erfordras for att fa tillstdnd att utéva  yrket,
foreslds yppga il minst tva &r.

Fastighetsformedlarnamnden foresléas  f& flera ledamodter  och yidgat
kompetensomrade, bla. att i f5ryag granska och  godkénna
fastighetsformedlarnas uppdragsformular och §yriga blanketter  och att
fastsld vad som skall anses utgéra god fastighetsformedlarsed.

Tillstandsgivningen foreslés  centraliserad til naringsstyrelsen, som
enligt forslaget ocksd skulle vara hogsta tillsynsmyndighet och darmed
besluta om  sanktioner mot fastighetsmaklare, om de brot mot
bestammelserna i fastighetsformedlarférordningen eller i gyrigt Mot god
fastighetsférmedlarsed.

Bland de andringar  arbetsgruppen  foreslagit ~ Petraffande  bankernas
formedlingsverksamhet kan namnas  fgljande. Det foreslds forbud  att
anvidnda ordet "bank” i firmanamnet for de fastighetsfsrmedlingsbolag
som bankerna  zger. EN hanvisning til bankens firma skulle dock vara
tillaten, om fmansministeriet i det enskilda fallet lamnat tillstdnd till
detta.  Bankerna skulle  fortfarande ha ratt att zga 20 procent av
fastighetsférmedlingsbolag men  denna  procentandel skulle  &ven

inkludera agande genom bankernas  gotterbolag och  pankforeningar.
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Vidare har  fsreslagits att  bankerna endast skall ha ratt att gyja

bostadssparandeobjekt som banken finansierat.

Aven  Finlands  fastighetsmaklareforbund har antagit  etiska  regler |
form av en moralkodex for  formedlingsverksamhetens bedrivande i
allménhet och i forhallande till kunder och  kollegor. Forbundets
moralkodex behandlas i det fgljande, se avsnitt 7.2.

3.4 Island

I'lsland  galler lagen den I juni 1938 (nr 47) OM forsalining  av fast
egendom L6ég UM fasteignasolu”. For att ta emot yppdrag att salja eller
férmedla kop  och  forsalining av  fast  egendom och  kalla sig
fastighetsmaklare kravs tilstind  som utfardas av polismastare.

For att erhdlla tillstind ~ maste man vara myndig islandsk  medborgare
med hemvist g Island och gj i konkurstillstand samt visa att man med
godkant resultat genomgatt prov enligt handelsdepartementets
bestammelser. Den som har jyristexamen ar befriad fran att genomga
provet. Advokater och jurister med minst tre &rs erfarenhet ibefattnings
som kréaver juridisk examen behdver overhuvud inte nagot
naringstillstand for att bedriva  maklarverksamhet.

|C)vrigt innehaller lagen bestammelser oM tystnadsplikt, skyldighet att
utfdra  sina  yppdrag  enligt god affarssed, samt regler OmM méaklarens
provision och  skyldighet att skaffa in och redovisa uppgifter om
fastigheten.

Lagen stadgar, att maklaren inte f&r pegara hégre provision ~ ar vad
som ar gksligt Med hansyn il det utforda  arbetet.  For rgdgivning vid
kop OCh  forsalining av fastighet far det sammanlagda arvodet  frén
kopare OCh saljare ej Overskrida 2 procent av kgpeskillingen. Méklaren
har ocksa ratt att begara extra  ersattning for utlagda ~ kostnader vid

annonsering, om denna har skett p3 yppdrag @V fastighetens  agare.

3.5 Férbundsrepubliken Tyskland

I Foérbundsrepubliken Tyskland finns  en  tamligen ing&ende
lagstiftning p&d  maklaromradet, som  ocksd  &r uppmarksammad
rattspolitiskt, se bla. Glaser-Warncke, Das Maklerrecht in der Ppraxis,
Grundziige, Rechtsprechung und  Schrifttum, 6 Aufl, Berlin 1978,
Schwerdtner, Maklerrecht, Miinchen 1975, samt Palandt,  Birgerliches
Gesetzbuch.

Néringsréttsliga regler ges | Gewerbeordnung, en generell lag ©Om
forutsattningrna for att fa bedriva  naringsverksamhet. For att bedriva
verksamhet SOM  fastighetsmaklare kravs tillstand av  myndighet.
Tillstdnd  skall yagras om sokanden  brister i lifarlitlighet genom ait vara
tidigare straffad, ar i konkurstillstand eller  gliest har oordnade
formogenhetsforhallanden (§ 34 ¢ Gewerbeordnung i 1978 ars |ydelse).
Vissa narmare naringsrattsliga regler for bedrivande av

fastighetsmaklarverksamhet ges | en sarskild  maklerverordnung av ar
1975. Det rdr gjg har framst om regler om stidllande  av ekonomisk

sékerhet, skyldighet att  halla  yppdragsgivares medel  avskilda,
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skyldighet ~ att utstdlla en rakning il uppdragsgivaren, skyldighet — att ge
denne nodvandig information i vrigt om uppdraget,
bokforingsskyldighet m.m.

Civilrattsliga regler ges | Birgerliches Gesetzbuch  (BgB), dvs den
grundlaggande tyska  civillagen. Dessa  regler (88 652-656) avser
Maklervertrag (maklaravtal) generellt, alitsd  alla slag av maklare.
Réttssystematiskt jamstalles i BGB méaklaravtal med andra  sarskilt
kodifierade avtalstyper, tex.  kop, gava, hyra, l&n etc. Maklaravtalet
betraktas  alltsa itysk ratt som en sarskild avtalstyp. BGB:s regler OM
maklaravtal ar  dispositiva och  kompletteras i praxis | vasentlig
utstrackning av Standardavtal, utformade bla. av maklarorganisationer.

Detta  ar delvis bakgrunden il att  ett lagférslag till  reviderade
maéklarrattsliga regler nyligen _framlagts @ det tyska justitieministeriet.
Speciallagstiftning finns  rérande  gningsformedling (uthyrning  m.m.),
Wohnungsvermittiungsgesetz av ar 1971

BGB:s regler om  méaklaravtal behandlar i huvudsak endast
provisionsfragor. En yppdragsgivare & enligt §652 st | skyldig att betala
méklaren  grsattning OM  foljande  fyra  forutséttningar foreligger:  a)
maklaren har erhéllit ett maklaruppdrag, b) maklaren  har varit verksam
med anvisning  eller  férmedling, c) et giltigt kopeavtal ~ har kommit
tillstand, d) kausalitet  fgreligger ~ mellan  maklarens anvisningseller
formedlingsverksamhet och kopeavtalets  tillkomst.

Al kopeavtalet beroende av ett sk. syspensivt villkor, kan maklaren
krava ersattning ~ forst nar detta villkor  har uppfyllts.

Méaklaren har rétt til ersatning for kostnader  endast om avtal traffats
harom.  Detta gzller ocksd nér avtal inte kommer il stdnd (g 652 st 2).
Det anses fgreligga eft tyst avtal om att maklaren  skall ha grssttning,
nar det av  gmstandigheterna framgar att  maéklaren utfor den

anfortrodda prestationen endast mot grshttning  (§ 653 st ),

Har  ersattningens storlek inte  pestamts, anses avtal traffat om att
ersattningen skall ytga enligt taxa nar det finns en taxa. Saknas taxa
anses avtal traffat om att gangse ersattning Skall utga (g 653 st 2).

Om maklaren i strid mot sitt yppdrag Ocksd ar verksam  for motparten,
forlorar  han sina ansprak pa provision ~ OCh kostnadserséttning (§ 654).
I ovrigt framgar  ratislaget | Tyskland framst  ur en omfattande
rattspraxis ~ Ooch doktrin. Ensamférsaljningsuppdrag ar tilldtna.  De anses
normalt €j kunna &terkallas  under avtalstiden, om denna é&r skalig, tex.
sex manader. Salier uppdragsgivaren sjalv il annan under denna tid
synes Man anse honom  gkyldig att betala  provision till méklaren.
Rattslaget  pa denna  pynkt & dock omdiskuterat. Méklaren ar & sin sida
skyldig ~att vara aktiv. Bristande  aktivitet  ger uppdragsgivaren mojlighet

att gyga upp avtalet i fortid.

Liksom i manga andra  gontinentaleuropeiska lander  galler att en
sarskild  notarie, i regel en advokat ~som har detta som sarskilt offentligt
uppdrag,  skall medverka  vid gjsva upprattandet av bindande  kontrakt
oM fastighetskop. Notarien har réatt till ersattning. Notariens sarskilda
funktion jigger Vid sidan av fastighetsmaklarens uppygifter.

Tillampade standardavtal pé& méklaromradet ar numera underkastade

den sarskilda civilrattsliga lagstiftning ~ ang. Standardavtal  (AGB-Gesetz)
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som inférdes i Tyskland 1976. Denna |ag har vyidgat méjligheterna att
jamka eller 8sidosatta oskaliga avtalsvillkor, sarskilt i
konsumentférhallanden.

Det  fgreliggande regeringsforslaget tillny civilrattslig lagstiftnirg ar
avsett att inarbetas i BGB och dar ersatta nuvarande regler. Fors  aget

innehaller mera ytfgriiga  bestammelser.

| fraga Om rétten till grganing  foreslds  sdsom py regel ett forbud - mot
att maklaren  petingar sig forskott.  Vidare foreslds bl.a. en foreskrif: ~ om
att maklaren  endast har ratt till ersattning fOr utagg nar detta ar avtalat,
och detta &ven ndr pagot kopeavtal ej kommer il stand.

Sarskilda regler foreslds  om ensamrattsavtal. Harvid foreslds  att
maklarens skyldighet att vara aktiv blir lagfast. Hardlar
uppdragsgivaren i strid mot avtalet och gjjer till utomstaende genom
annan maklare, har den maklare som fatt ensamrattsuppdraget ratt il
skadestdnd.  Detta foreslds kunna yigsra hégst 50 procent av den pro-
vision han skulle ha fatt vid en fsrsalining.  Uppdragsgivaren foreslds zga
ratt  att sjalv  sdlja till utomstaende, trots att en maklare givits ett
ensamréttsuppdrag. Ensamrattsuppdrag foreslds  allid  kunna  ssgas upp
i forid om en yiktig grund harfor fereligger.  Uppsagningsratt utan  frist

foreslds  normalt  alltid foreligga ~ sedan yppdraget ~ varat  sex méanader.
Mojlighet ~ skall dock finnas —att sarskit avtala om |angre tid, nar detta
foranleds  av yppdragets ~ Sérskilda  art eller opjektets beskaffenhet.

En sarskild  |agregel foreslds om att maklaren forlorar ratten il
ersatining  Vid sjalvintrade  och Vid fgrsalining il nérstdende  fysiska och
juridiska personer ~ samt till personer till  vilka maklaren star i ett arbets-

eller  tjansteforhallande.
De nu berdrda  reglerna foreslas il stor del bli tvingande.

Regeringsforslaget har  varit foremal for  granskning och
stallningstagande i Bundesrat. Pa grundval hérav vantas ett Overarbetat
regeringsforslag bli framlagt under &r 198,

36  England

FOr  fastighetsmaklare i England Och Wales gzler numera  Estate
Agents Act 1979,

De tre huvudfragorna SOM regleras | Estate Agents Act ar ratten att
utbva  fastighetsmaklaryrket, forfarandet rorande  parts betalning ~ av
deposition eller liknande till maklaren och skyldigheten att
tillhandahalla parterna ViSs  information, séarskilt om  maéklarens
principer  for arvodesberakning.

Lagen bygger p& principen OM negative licensing. Detta innebar, att
tilltrédet till fastighetsmaklarbranschen fortfarande ar fritt  och att
férmedlarna far fortsdtta att utéva yrket, men att det finns mgjlighet  fOr
Office  of Fair Trading att jngripa | sarskida  fall av misskotsel. En
fastighetsmaklare som i olika avseenden misskott sig, kan ftilldelas
varning eller drabbas av beslut om att han inte |angre far driva
fastighetsférmedlingsverksamhet - altsd  ett naringsforbud (banning
order). Naringsforbud kan meddelas nar en maéklare beddms  vara

"unfit”. Hit hor fallen att han démts for vissa prott, t.ex. bedrageri, att
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han utévat ras- och konsdiskriminering i sin maklarverksamhet eller att
han inte jakitagit de krav som Estate Agents ACt yppstaller, tex. nar det
galler forvaltningen av klientmedel. NAagon registrering av
fastighetsmaklare forutsatts emellertid inte  enligt lagen. Déremot  skall
det foras register Over meddelade  naringsforbud (sk. blacklist).

Nagra kompetenskrav har annu sa lange inte foreskrivits for ratten att
utéva  yrket.  Déremot  innehdller 1979 & |ag ett pemyndigande for
vederborande minister  att nar denne finner det lampligt ~ uppstalla  krav
pé& teoretiskutbildning och praktisk ~erfarenhet. | praktiken ~ forekommer

flera olika friviliga  organisationer av fastighetsméklare, sSom  yppstaller
hoga krav i dessa hanseenden, t.ex. akademisk examen.

Ett annat gyfte med |agstifiningen har varit att g5gga maklaren  att
halla medel som erhdllits frén nagon & parterna  (klientmedel) atskilda
frdn  sina egna pa sarskilt  klientkonto och att teckna fgrsakring  for den
forlust dessa kan drabbas av till folid av maklarens  férsummelse att halla
klientmedlen avskilda. Stérre klientmedelsbelopp méste  hallas
rantebarande.

Slutligen ~ &lagger lagen Maklama att ypplysa  sina  yppdragsgivare om
den ersattning  SOM  man avser aft petinga  sig. Upplysningskyldighet
foreligger ocks& nar méaklaren  har nagot speciellt eget intresse i den affar

féormedlingsuppdraget avser.

3.7  Frankrike

Fastighetsmaklaryrket i Frankrike  yegleras genom €N lag (70-9) av den
2 januari 1970. | olka  fgrordningar fran & 1972 aterfinns mera
detaljerade ~ bestammelser i olika naringsrattsliga fragor.

Den  naringsrattsliga regleringen innebar i huvudsak, att
fastighetsméklaryrket far utovas endast av den som innehar vederborligt
tillstand (carte  professionnelle). Den  sokande har att gstyrka  sin
lamplighet for  yrket, att stalla  viss ekonomisk sékerhet for  det

skadestdnd  han kan komma att &dra sig | sin verksamhet och att visa att
han inte giort sig skyldig il vissa uppraknade brottsliga ~ forfaranden.
Betraffande villkoret oM |amplighet for yrket finns  mycket detaljerade
foreskrifter om teoretisk  ythildning och  praktisk ~ erfarenhet. Hurang
praktisk ~ erfarenhet  som fordras  varierar fran et till fyra &r, beroende pg
vilken  teoretisk utbildning sokanden  har. Utfardat tillstand galler for ett
&r i sander.
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4 Fastighetsméklarbranschens struktur
I Sverige
41 Enskilda  maklarsammanslutningar

4.1.1.  Auktoriserade fastighetsméklares riksférbund (A FR)

AFR ar en ideell forening  OCh en grganisation fori  Sverige verksamma
auktoriserade fastighetsmaklare. Forbundet hette fore 1968 gyeriges
Fastighetsméklares Riksférbund (SFR). SFR hade framgatt ur
Riksféreningen Sveriges Auktoriserade Fastighetsméaklare up.a. (bildad
1948) Och syeriges Fastighetsmaklares Riksférening  u.p.a. Sistnamnda
forening  hade bildats & 1940 genom en sammanslagning av Svenska
Egendomsméklare Foreningen (bildad 1919) och Sveriges
Fastighetsmaklares Riksforbund, Forening up.a. (SFR, bildad 1934).

AFR  skall enligt sina stadgar Verka for sunda affarsforhallanden och

god affarssed inom  fagtighetsmaklaryrket och  darigenom ftillvarata
samhallets, allménhetens och kérens intressen. Vidare har férbundet till
uppgift ~ at genom  kursverksamhet, foredrag ~ Och annan  ypplysning
verka  for yppratthallandet av en ansvarskannande och  yrkesskicklig
maklarkar. Forbundet skall  aven i ovrigt  tillvarata och  framja
medlemmarnas gemensamma  yrkesintressen,  bl.a. ifriga OM tryckalster,
normgivande provisionstaxor m.m.

Inom  férbundet arbetar  olika regionala  kretsar:  palaGaviekretsen,
Goteborgskretsen, Norrlandskretsen, Skanekretsen,
Smaland-Blekingekretsen, Stockholmskretsen, Sérmlandskretsen,
Varmlandskretsen, Orebro-Vastmanlandskretsen och  Ostgstakretsen.
FOr varje krets finns en guyrelse bestdende av en ordforande och minst
fyra ledamoter jamte minst  tre suppleanter for dessa.

For kretsarna galler enligt forbundets stadgar, att de skall verka for
sunda affarsférhéllanden och god affarssed  inom fastighetsmaklaryrket,
befordra enighet och samférstand mellan  medlemmarna samt  genom
information, foredrag och  kursverksamhet bidra il hajandet av
medlemmarnas kvalifikationer. Inom de olika kretsarna finns
studiesektionen | dessa kan intrade bevijas den som & prakiiskt  eller
teoretiskt  verksam  for att bli auktoriserad fastighetsmaklare. Den som
beviliats  intrdde i studiesektionen kallas for agpirant och fér kvarstd som
sadan tills han  vunnit auktorisation, dock  |angst under  fem  &r.
Aspiranten kan tillhéra grupp | med mera begransade  forméaner eller
grupp Il, darvid utéver forménerna for grupp ! ing&r bla. information
och service frdn forbundskansliet samt ratt att teckna AFR:s  kollektiva
ansvarsforsakring mot  fsrmogenhetsforlust.

Foérbundet har en centralstyrelse i Stockholm. Den bestdr av en
ordférande och hggst 21 ordinarie ledaméter  och lika manga personliga
suppleanter. Kretsordférandena ar sjalvskrivna ordinarie ledaméter  och
vice kretsordférandena sjalvskrivna suppleanter. Ovriga ledaméter  utses
av  fgrbundskongressen som sammantrader vartannat ar.  Cen-
tralstyrelsen utser  inom sig eft verkstéllande utskott bestédende av
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ordféranden och hggst fyra ovriga ledaméter  jamte  suppleanter.

Tl medlem i férbundet kan antas yrkesutsvande fastighetsmaklare
som av svensk handelskammare eller av annan  pehérig myndighet
meddelats  auktorisation som fastighetsméaklare. Medlemskap forvarvas
i forbund  och krets och peviljas @V kretsstyrelse. Forbundet  har f.n. cirka
490 medlemmar. Till  studiesektionerna ar anslutna  cirka 250 aspiranter.

I medlemsavgift till krets och forbund  betalar ~AFR-maklaren cirka 200

kr.  per ar. Avgiften till - servicebolaget uppgar till  1.500 kr. per kontor
samt 570 kr. per anstalld och innehavare.

Enligt forbundets  stadgar &ligger det medlem ga) att p3 synlig plats ha
uppsatt géllande provisionstaxa ~ OCN gallande auktorisationscertifikat, b)
att fora  fsrteckning over mottagna uppdrag ¢ vidtagna  &tgarder, )
fora  pokféringsmassiga rakenskaper,  d) | tio & bevara alla handlingar
rorande  affarsavslut, e) &rligen lamna de stafistiska  yppgifter ~ SOM
férbundets centralstyrelse finner erforderliga, fy halla s&dan
garantiforsakring SOM  centralstyrelsen finner  erforderlig.

Vid angivande @ medlemskap | marknadsforing eller eljest och vid
anvandande av forbundsemblem ar medlem  skyldig enligt stadgarna att
allid  ange sitt namn.

Medlem i forbundet kan efter kretsstyrelsens provning ~ och  beslut
tilldelas varning eller uteslutas. Beslut om yteslutning kan overklagas till
centralstyrelsen. Medlemskap i foround och krets kan ocks& upphora  a)
vid  omyndigforklaring eller  konkurstillstand, p) om faststallda  &rsav-
gifter Och serviceersattning inte betalas eller ¢y om medlem mister eller
inte uppehaller sin auktorisation eller om medlem anstalls ift‘)retag som

har  anknytning till bank eller annat kreditinstitut och saledes icke
langre @&r fri och obunden.

Forbundet  ger Ut tidningen  Fastighetsmaklaren, ~ Som utkommer  med
fyra nummer per ar.  Vidare har  férbundet ett  servicebolag,
Auktoriserade Fastighetsmaklares riksférbunds Service AB, som bla.
har hand om foérbundets kansli.

ARF  har sitt forbundskansli i Stockholm. FEn. & sju personer, Vvarav
W& jurister, anstalida  vid forbundskansliet. Fran kansliet —administreras
bla.  férbundets centrala kurs-  och  konferensverksamhet. Cirka
400- 500 medlemmar  och aspiranter brukar &rigen deltaga | de omkring
tio centralt arrangerade  Kurserna. Kansliet  ytger en méanadsinformation,
som bevakar och i koncentrerad form  aterger lagandringar, réttsfall ~ och
andra  pyheter, SOM &r vyiktiga for de verksamma inom  yrket, Kansliets
blankettforlag forser  fastighetsméklare med nodvandiga  formular - och
blanketter. Til  kansliets t& jurister kan forbundets medlemmar ocksa
vanda g | olika  fagor  och erhdlla  juridisk rédgivning. Aven
allménheten, myndigheter ~ ch organisationer ~ vander sjg till forbundets
kansli  for att erhdlla rdd i fagor Med anknytning till  fastighetséver-
latelser. Forbundets medlemmar abonnerar pa en av férbundet
utarbetad  handbok  fér fastighetsmaklare som  fortlspande halls  aktuell.

Sedan & 1943 driver AFR  genom  Sitt  servicebolag en kor-
respondenskurs for  utbildning av  fastighetsmaklare. Kursutbildningen
beskrivs  narmare i avsnitt 7.1.1.

Fastighetsméaklarna inom AFR  har en ansvarsforsakring for  det
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av i sin  maklarverksamhet.

Forsakringen galler maklaren sjalv och hans anstédllda  medarbetare och

omfattar  pejopp upp il 200 000 kr. Vidare

har AFR tecknat en Kkollektiv

ansvarsforsakring med ett hogsta ersattningsbelopp om 500 000 kr.

412 Esseff Svensk  Fastighetsformedling

Esseff ~ Svensk  Fastighetsférmedling

AB  (SF)

AB ar en riksomfattande

organisation av  fastighetsmaklare, som ar knutna il grganisationen

genom s.K. representationskontrakt. De

till " organisationen knutna

fastighetsmaklarna ar med lika andelar gelsgare | foretaget. SF startade
som et privatagt  foretag &r 1937 i Linkaping, dar huvudkontoret fort-

farande  ar pelaget.  Méklarverksamheten

lokala fastighetsmaklarna

bedrivs av de till SF knutna,

(fastighetsméaklarfirmorna) som alla

marknadsfor  sjg under pepamningen  Svensk  Fastighetsférmediing med

tilagg av ortnamn  och firmatecknare.

De till SF  anslutna fastighetsmaklarna kallas internt for

representanter. Representationskontraktet
rattigheter ~ OCh  skyldigheter | férhéllande

representant  ar skyldig att folja foreskriven
efter kontraktstecknandet ansoka

fastighetsméklare. I och med

representationskontrakt fér representanten

forvarva ett visst antal aktier i polaget.

tjansteman vid  huvudkontoret kan inga

foretag aga aktier i fretaget.

anger representantens
till - fsretaget.  Nytillkommen
utbildning och inom tre ar
om auktorisation som
undertecknandet av
ratt  och skyldighet att
Med  yndantag for  vissa
utomstaende personer  eller

SF-representanterna arbetar  sOmM egna foretagare INOM  sina respektive

kommuner. De som arbetar pg narliggande

orter bildar  samradsgrupper.

Inom var och en av SF:s fem regionala sektioner véljs sektionsstyrelse av

de representanter som hor il sektionen.  gektionsstyrelsen avger | sin tur
forslag till en ledamot och en gyppleant | SFiS styrelse. Denna bestdr av

en auktoriserad  fastighetsmaklare " representant ~~ for var och en av

SF:s fem sektioner samt av tva tjansteman
representanterna utses till ordférande.

vid huvudkontoret. En av

Fran  huvudkontoret i ink&oi administreras 5 olika
Link6ping foretagets

centrala funktioner. Dar finns SF:s verkstallande direktor och darifrdn

skots  kontakten med  pytillkommande

utbildningen samt  den  fortispande

representanter och  delagare,
informationen internt till

medlemmarna och externt till massmedia och kunder. Huvudkontoret ar

ocksd sambandscentral mellan  de olika
stycken, i fraga OM formedlingsobjekt och
SF-representantens atagande enligt

lokalkontoren, f.n. cirka 160

spekulanter.

kontraktet avser bl.a. att

uppratthalla verksamhet SOM  fastighetsméaklare p& viss ort och darvid
folja de instruktioner som faststalls av  fgretaget. Det aligger vidare

representanten att se till att fgymedlingsverksamheten blir effektiv  och

att provisionerna kommer upp pa en Viss niva. Representanten forbinder

sig att arbeta bade med ggna intagna

objekt och med gpjekt som

registrerats ~ h0s  huvudkontoret, s.k. samarbetsaffarer. Det ar fsrbjudet

for  yepresentanten att under och viss tid efter gelagarskapet | foretaget
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idka  motsvarande (konkurrerande) verksamhet. Han far heller inte

personligen  eller gepom annan  ypptrada  SOM  kopare  eller szjare il
objekt inom branschen eller i pggot avseende privat utnyttia foretagets

forbindelser  med ohjekt  ellerspekulanter. Representanten kan dock fa
dispens for det fall en sddan privat affar skulle bli aktuell av familje- eller

jamforliga skal, dar avsikten med transaktionen inte kan anses vara att
fa ekonomisk  vinst. Enligt  representationskontraktet utgar provision i
vanlig ordning &ven vid affarer av detta gjgg, Sarskida  bestammelser
galler 0" representantens skyldighet ~ att kunna  visa innehallet i
formedlingsuppdrag, skicka in" ghjektsbeskrivningar, redovisa  avslutade
affarer och att leverera in del av uppburna  provisioner till - huvudkonto-
ret.  Foretaget & sin sida str for arbetsinstruktioner, information och
utbildning samt for vissa kostnader  for verksamheten. Viss utbildning  &r
obligatorisk ~ f0r att representanten  skall & papsria  representation. Inom
fem & efter representationens pabédriande skall  representanten ha
vunnit  auktorisation enligt bestammelserna i auktorisationskungérelsen.
Kravet pa  vinnande av  auktorisation ar  obligatoriskt. Om
representanten med godkant betyg gar igenom AFR:s
korrespondenskurs for  fastighetsmaklare inom tre &  fran
representationskontraktets datum, &terbetalar foretaget  den  kursavgift
representanten erlagt.

Varje SF-representant har for sig och sina medarbetare
ansvarighetsforsakring for belopp  upp till 200.000 kr. Skulle ansvaret

galla @nnu stdrre  pelopp kan SF ta ignsprak  en forsakring  gemensam  for

hela  grganisationen.
SF hari samarbete  med AFR gett ut en handbok for fastighetsméklare.

Handboken, som & yppbyggd enligt  losbladssystem, aktualiseras
fortlopande. Vidare  har fsretaget €N obligatorisk  utbildning ~ for sina
medarbetare. Se om denna i avsnitt 7.1.1.

Antalet av SF-maklare féormedlade objekt var & 1980 mer &n 8.000

motsvarande N sammanlagd  forsaljningssumma om cirka 2.4 miljarder
kronor.
413 sveriges Aktiva  Fastighetsmaklares Riksforbund ~ (SA F)
Sveriges Aktiva Fastighetsmaklares Riksférbund ar en sam-
manslutning av fristdende, yrkesutdvande fastighetsmaklare.
Forbundets namn var frdn borjan  Aktiva  Svenska  Fastighetsméaklares
férbund. Det andrades efter nagra ar il Svenska Aktiva
Fastighetsmaklareforbundet och ar 1976 till det nuvarande namnet.
Forbundet  bildades &r 1957 med det huvudsakliga syftet att arbeta for
en statlig  behérighetsprovning som villkor  for att utbva maklaryrket.
Bland  medlemmarna i den nya organisationen ingick  bla. vissa
medlemmar i davarande Sveriges  Fastighetsmaklares Riksférbund (se
AFR 41.1), vika inte var auktoriserade av handelskammare och enligt
beslut av dévarande SFR inte fick kvarstd som medlemmar i det
forbundet fran  den I januari 1957. Bland SAF:s  medlemmar, f.n. cirka
280 stycken, finns saval  auktoriserade som icke  auktoriserade

fastighetsmaklare frin  hela landet. Férbundets verksamhet leds av en
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styrelse Med sdte i Orepro, dér forbundskansliet ar pelaget.

SAF arbetar for att tillvarata fastighetsmaklarkéarens intressen  genom
att  for medlemmar och aspiranter tillhandahalla regelbunden
information om vad som sker i pranschen, genom praktisk OCh juridisk
radgivning, genom att  foretrada karen infor myndigheter och
massmedia  och gepom att tillhandahdlla utbildning, kurser,  blanketter
och annat arbetsmaterial. For andamdlet  har SAF ocksd ett servicebolag.

Styrelsen ~ utser ett arpetsutskott, som tilika  &r antagningsnamnd och
disciplinnamnd. Antagningsnamnden beslutar ~ om antagning & nya
medlemmar. Namndens beslut kan dverprovas av  styrelsen.
Disciplinnamnden beslutar  om yaming il eller yesiutning @ mediem,
sedan  forbundets reklamationsnamnd (fr nedan) avgett yttrande i
arendet.  Aven gisciplinnamndens beslut kan gyerprovas @V styrelsen.

Det lokala forbundsarbetet bedrivs  inom  sjy regioner. Varje region har
sin - styrelse. Regionstyrelserna har  visst ekonomiskt stod  for  sin
verksamhet av forbundet.

For aktivt  medlemskap | forbundet kravs att den sokande

a) ar svensk  medborgare, by har fyit 21 &r, ¢) har gjort sig kand for
hederlig ~vandel, d) & verksam  som fastighetsméklare sedan minst tre &r
och darunder  visat den redbarhet, kunnighet ~ o¢h  skicklighet SOM  yrket
fordrar,  e) forvarvat  de kunskaper ~ SOmM  &r erforderliga 0T yrkets
utdvande, f) underkastar sig de beslut som pastighetsmarknadens
Reklamationsnamnd fattar i provisions-, yrkes- och disciplinfragor, 9)

erlagger  stadgade avgifter 0" ansvarsférsikring och  aponnemang |
férbundets servicebolag ~ M-m.

For den som inte yppfyller dessa kvalifikationskrav finns  mojlighet  att
under en évergéngstid vara ansluten till forbundet SOM  aspirant  (grupp

| eller grupp Il). Den som inte |angre 8r yrkesverksam eller som Vvill gsra

et yppehall i sin yrkesutévning kan erhdlla  passivt  medlemskap
respektive  Vilande  mediemskap.
Aspirant | forbundet  f&r (jigang till viss service fran forbundet  och far

delta i kurser m.m. men har inte rostratt vid forbundets moten  och  far
inte i sin annonsering anvanda  forbundets emblem.

Bland SAF-medlems skyldigheter  ingér enligt stadgarna bla. att iakita

redbarhet och  skicklighet i sin yrkesutévning, att hélla  klientmedel

avskilda  fran évriga medel i rgrelsen, att anvdnda SAF:s emblem och att
iaktta tystnadsplikt betraffande klienters ekonomiska och personliga
forhallanden. Vidare  har SAF-méklaren inte tillatelse  att yrkesmassigt

képa ©OCh silja fastigheter.

I avgifterna till férbundet ingar en  opligatorisk, kollektiv
ansvarsférsakring mot  fsrmagenhetsforlust, som tillforsakrar varje aktiv
medlem  och méklarbitrade ett forsakringsskydd intillett pelopp oM
500.000 kr.

Ar 1965 fjlskapade  forbundet  en reklamationsnamnd for kontroll  av

sina maklare  och for att l6sa tvister mellan méaklare och klienter  och
mellan  méaklare inbérdes. Namnden  verkade i porjan  nastan uteslutande
som - en gisciplinnamnd for maklare och hette d& Fastighetsmaklamas

Reklamationsnamnd. Sedan &r 1974 tar namnden upp 4aven tvister vid
fastighetskop. Namnden har sitt sate i Lund och kallas numera
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Fastighetsmarknadens Reklamationsnamnd (FRN).

Betraffande  SAF:s  uthildningsverksamhet, se avsnitt  7.1.1.

SAF ger ut en informationstidning till sina  medlemmar, SAF-INFO,
med  rapporter fran  forbundsarbetet och  redogarelser for nyheter pa
fastighetsméaklaromradet.

SAF-maklarna anvander sig @ en  provisionstaxa som | stort
Overensstammer med den som AFR iillampar.

Arsavgiften for aktivt  medlemskap i SAF ar 1.975 kr. Av detta belopp
ar 25 kr medlemsavgift i forbundet  och 1.950 kr aygift till servicebolaget.

Alla  kgpare av sméhus  genom formediing av SAF-méaklare ar fro.m.
den | gpril 1978 perattigade till - fri provningsratt i FRN av alla tvister
som kan yppkomma ~ Med anledning & képet.Den i@ provningsratten
galler under et ar frén  tiliradesdagen och ersétter den fyrsakring mot
dolda fel som SAF tillhandaholl féore den | oktober  1977.

42 Bankagda eller pa annat satt bankanknutna maklar-féretag

421 Svenska sparbankernas fastighetsbyrd  AB {Spafab)

Svenska  Sparbankernas Fastighetsbyra ~ AB startades & 1966 som ett
dotterforetag till Svenska  sparbanksféreningens Service AB, som i sin
tur gs av Svenska  sparbanksforeningen. Spafab  kom till i medvetande
om att  sparbankerna var landets storsta kreditgivare inom
fastighetssektorn med i runt tal 800.000 beldnade fastigheter, till  storre
delen  enfamiljsfastigheter. Det ansjgs av storsta intresse  att de pengar
som frigiordes ~ Vid Overldtelser  av fastigheter placerades | sparbank. Over
detta har maklaren  nflytande =~ OCch €N egen méaklarorganisation var
darfor  pagot SOM kunde  tana sparbankernas intressen.  Genom  en egen
maéklarorganisation fick  sparbankernas l&neavdelningar battre
avtalsunderlag m.m. for att ordna lan.

En annan  yikiig orsak il tillskapandet av  gSpafab  var det av

sparbankerna uppmarksammade behovet — av  ppgre  kvalitet p&

maklartjansterna. Genom  en egen maklarorganisation ansdg Mman sig ha
mojligheter att sanera och forbattra ~ méklarnas  arbete.

Spafab har kontor p3 ca 130 orter runt om i landet samt ar darutover
representerade pa ett 50-tal gyriga OMer genom lokalombud. Antalet
anstéllda i Spafab 1981 &r omkring 600.

Spafab leds genom ett centralkontor, placerat | Stockholm.  gSpafab &r
vidare indelat i sex olka regioner ~Med var sin ansvarige  regionchef.

Frdn och med 1979 har Spafabs tidigare verksamhet i Stockholm

overtagits av  ett  pybildat bolag, Spareken - Sparbankernas
Fastighetsbyr&, viket il halften 495 av Spafab ©och til  halften  av

Sparbanken Stockholm.
Under &r 1980 var antalet affarer genom Spafab €2 18.000. Dessutom

formedlade det halftenagda bolaget SparekenSparbankernas

Fastighetsbyra ca 2.000 affarer. Vardet av det som férmedlas  yppgar till
ca 5 miljarder ~ kronor. AV fgrmedlingen ligger €2 75 procent pa Villor och
ca 15 procent pa fritidshus. | ovrigt omfattar formedlingen hyreshus,
genom en  sarskild hyreshusorganisation, bostadsratter och

jordbruksfastigheter.
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Under  senare &r har verksamheten i Spafab  ka@nnetecknats av en

mycket  StOr satsning pa uthildning. Betraffande denna se avsnitt 7.1.1.
Spafab  har ocks& under senare &r tagit initiativ  till och producerat den

s.K. pankférsakringen som innebar  att de fastighetssaljare som  ger

koparen  kredit genom s.k.saljarrevers  har kreditbeloppet forsékrat  aven

for ~ den  handelse lantagaren/koparen sjalv icke ller sin

] P pp

forsakringsforpliktelse.

422 S yerigefastigheter Formedling: ~ AB

Sverigefastigheter Formedlings AB  har sitt yrsprung i de olika
maklarkontor som RLF-rorelsen for  atskilliga &r sedan startade pa Olika

hall i landet i medvetande om att for fsrmedling av lant-  och
skogsbruksfastigheter kravs  gpeciellt ~kunnande.

Sverigefastigheter Férmedlings AB ar en iedja av tolv regionala
méklarforetag med egna styrelser, et for varje féreningsbanksregion.
Lokalkontor finns pa ett 60-tal platser i landet. Cirka 150 personer  &r
sysselsatta | férmedlingsverksamheten. Respektive ~ maklarforetag ags till
VA tredjedelar v den yegionala  foreningsbanken och fill resterande  del
av LRF

Tl de regionala  maklarforetagens hjalp ~ med information och
utbildning,  utveckling ~ &v administrativa rutiner,  etableringsverksamhet,
marknadsforing och blankettservice m.m. finns ett av
féreningshankerna och de regionala  maklarforetagen agt riksbolag |
Stockholm. Riksbolaget, som bildades 1972, har en verkstéllande
direktor och viss administrativ personal.  Sverigefastigheters och dess
foregangares  inriktning  har tidigare Vart i hog grad koncentrerad pa
formedling @ jordbruks-  OCh skogsbruksfastigheter och pg aldre villor
p& landsbygden samt pg auktionsverksamhet. En Klar  fgrskjutning har
numera  skett till fyrmediing ~ av villor i tatorterna. Formedlingen av villor
omfattar  nu cirka 70 procent @ medlemsforetagens verksambhet.

Medlemsféretagen i Sverigefastigheter Formedlings AB tillampar
AFRis  provisionstaxa.

423 Qvriga

AB Arsenalen och AB Garnisonen (Skandinaviska Enskilda Banken)

Skandinaviska Enskilda ~ Banken  zger tva foretag SOM bla. gsysslar med
fastighetsférmedling. Det aldsta & AB  Arsenalen,  inom vilket —man
sedan 1965 bedriver fastighetsfsrmedlingsverksamhet. Inom  AB
Garnisonen férekommer fastighetsformedlingsrorelse sedan 1968.
Skandinaviska Enskilda Banken  zgde tidigare ocksa Fastighets AB

Oresund.  Detta bolag sdldes dock den 1december 1980 till det bdrsnote-

rade foretaget Diligentia  AB-

Formedlingsverksamheten inom  AB Arsenalen  gsysselsatter  fn. tre
fastighetsmaklare. Verksamheten ar koncentrerad till
Stockholmsomradet. Huvudkontoret fér maklarverksamheten ligger |
Kista.  Tidigare lag férmedlingsverksamhetens tyngdpunkt pa statligt

beldnade villaobjekt. Numera formedlas  déaremot till allra storsta delen

struktur

i Sverige
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villaobjekt ~ SOM inte ytgsr nyproduktion. Fritidshus ~ formedlas i mycket
liten  ytstrackning. I' fsrmedlingsverksamheten tilampas ~ mMed  mycket
smé awvikelser  AFR s provisionstaxa.

AB Garnisonen har huvudkontor I Goteborg ~ och lokalkontor i Boras,
Jonkoping och Halmstad. Foretaget har tretton anstéllda
fastighetsmaklare. Dessutom finns  pa  ytterligare en ort (Skévde)
maklare  som inte &r anstéllda if@,etaget men som har getts ratt  att
upptrada Som  fastighetsformedlare i AB  Garnisonens namn.
Formedlingen av nyproducerade objekt ar inte sarskilt omfattande. Nar
den forekommer avser den for det mesta pyg villor utan statlig  bel&ning.
Ovrig fastighetsformedling omfattar  till allra stérsta delen pegagnade
villor” for  permanentboende. Formedlingen av  fritidsfastigheter,
jordbruks-, industri- och  hyresfastigheter ar ringa. | formedlings-
verksamheten  tjlampas ~ AFR:S  provisionstaxa.

Goteborgs  Intecknings ~ Garanti  AB  (Ggtabanken)

Gétabanken ager Goteborgs  Intecknings ~ Garanti  AB  (Gigab), Som

bla. sysslar med fastighetsférmedling. Foretaget ~har sitt huvudkontor i
Goteborg. Fastighetsméklarrérelsen sysselsatter fn. fem  maklare.
Huvuddelen av  fgrmedlingsverksamheten, 80-85 procent, avser
smahus  for  permanentboende. I' Gvrigt ~ forekommer férmedling av
fritidshus ~ och hyresfastigheter samt i pagon man jordbruks- och indus-
trifastigheter. Gigab tillampar ~ AFR:S  provisionstaxa utom vad avser
villafastigheter, for vilka man debiterar  provision ™Med 3 procent upp il

400.000 kr. och darefter med 2 procent p& Gverskjutande belopp.

Skaraborgsméklaren AB  (Skaraborgsbanken)

Skaraborgsmaklaren AB ar et helagt dotterbolag till
Skaraborgsbanken. Foretaget driver fastighetsméklarverksamhet i
Skaraborgs lan och i Ggteborg. Huvudkontoret ligger 1 Skovde.
Lokalkontor finns i Falkoping, Goteborg, Lidképing, Mariestad,
Tidaholm, Tibro och Uddevalla. AV foretagets tretton méklare  har cirka
60 procent tidigare varit anstdllda i gkaraborgsbanken. De ar avionade
uteslutande med fast 16n. Fgrmedlingsobjekten utgors il stérsta  delen
av smahus och fritidsfastigheter. Mindre  ofta férekommer jordbruks-,
industri-  och  hyresfastigheter. P& villaobjekten debiteras  provision ~ med
3 procent @ kgpeskillingen. For fritidshusen  &r provisionen 5 procent av
kopeskillingen. For jordbruksfastigheterna ar provisionen 3 procent  pa
hela kopeskillingen. Under &r 1980 férmedlades 627 objekt med ett
sammanlagt forsaljningsvarde av  omkring 186 miljoner kr.
Férmedlingsintakterna uppgick  till cirka 46 miljoner  kr. inkl. varde-

ringsersattningar och ersattning  for verksamhet  som  fgrsakringsombud.
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Uplandsbankens Fastighetsbyrd  AB

Féretagets verksamhet startade varen 1973. Foretaget har
huvudkontor i Uppsala och  okalkontor i Gavle, Sollentuna,
Sundbyberg och  Vasteras. Formedlingsverksamheten, som  &r
koncentrerad till - omradena kring dessa orter, omfattar till storsta delen
nyproducerade och aldre smdhus men ocksd en hel del fritidshus.
Jordbruks-, industrioch hyresfastigheter ~ @ mera séllan  fsrekommande
formedlingsobjekt. I' formedlingsverksamheten ar fn. sysselsatta drygt
tiotalet méklare. Nagra av. dessa  ar tidigare tjansteman i
Uplandsbanken. De flesta ar  dock rekryterade fran andra
bankmaéklarforetag. Vid  fsrmediing av  yillafastigheter debiteras
provision ~ med 3 procent & kgpeskillingen. I 6vrigt tilampas ~med sma
avvikelser AFR:s provisionstaxa. Far den som redan funnit sin kopare

och endast vl ha pjalp med yrdering, kontraktsskrivning ~ m-m. finns
sarskilt  faststallda lagre arvoden.

Ostgotabankens Fastighetsbyra ~ AB

Ostgoétabankens Fastighetsbyran tillkom & 1974. Av de tolv anstillda

ar  nio  personer verksamma Som  fastighetsmaklare. Dessa  har
huvudsakligen ~ fast 16n pus en prestationsdel beroende  pg den egna
formedlingens omfattning. Huvudkontoret ligger T Linkdping.
Lokalkontor finns i Mjslby, Motala och Norrképing. Av de formedlade
objekten & cirka 85 procent smahus  for permanentboende. Den  klart
overvagande  delen av dessa formediingar  utgsrs &V vidareforsaljningar.
Foérmedlingen av nyproducerade villor ar begransad.
Fritidshusférmedlingen omfattar  cirka 10 procent av verksamheten
medan jordbruks-,  industri-  och pyresfastigheter  Samt  andelslagenheter
bara omfattar nagra procent av den totala verksamheten.

Provisionstaxan ar densamma som den AFR tillampar.
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5 Fastighetsméaklarens nuvarande

rattsliga  stallning
5.1 Allméant

5.1 .1 Rattskallor

Vad  som  galler | Sverige OmM fastighetsmaklares rattigheter och
skyldigheter och dartill  anknytande  fragor &r i huvudsak inte reglerat
genom lagstiftning. ~ SOM framgatt &V kap. 3 skiljer sig héarvid situationen
frén rattslaget | &tskiliga  andra  lander.

Den |agstiftning ~ SOM finns i syerige pa fastighetsformedlingsomradet
ar kungorelsen (nr 336) den 30 juni 1947 om  auktorisation av
fastighetsmaklare. Emellertid innehaller kungoérelsen nastan uteslutande

néringsrattsliga regler,

erhallande och forlust av méklarauktorisationen

omfattningen av  handelskamrarnas

maklarna. | kungorelsen

utger sig for att vara auktoriserad

vederborlig auktorisation.

verka  som  fastighetsfdrmediare,

auktorisation eller gj.
Den vilken

hand

rattskalla ur framgar  vad

forsta rattspraxis,

hénseende ar i

Denna

avgoranden. rattspraxis

Den a&r i vissa hanseenden

presenteras

féljande. relativt

dock att merparten av rattsfallen behandlar

sarskilt  maklarens ratt il

provision. Manga
bli ganska gamla och det kan
de bor anses ha idag, sarskilt

numera  hunnit

vilken  giltighet

dena i fastighetsmaklarbranschen har
mera kvalificerade och  sjalvstandiga

For att utréna betraffande

rattslaget
ga il allman

Delvis

civilrattslig lagstiftning
kan det bli f3ga OM analog
kommissionslagen (lag

delsagenter ~ 0ch  handelsresande)
1915 nr 218 om avtal och andra

Vidare

18 gprl 1914 nr

omrade). kan namnas de giderdomliga

reglerna OM  sysslomén

paverkas Numera méaklarens  pagsstilining

lagstiftningen
dock inte

oM fastighetskop

narmare samband

belyst i
regler tradde

som skett

Jordabalkens

fast egendom dessférinnan

lagen, 1970:995, OmM
I svensk

galler
inférande

juridisk doktrin har

SOm gar ut p3 att faststélla

tillsyn
finns  ocksd en gsyraffrattslig

fastighetsméklare
Vem som helst har dock

oberoende av.om han

undergétt
insatser.

fastighetsméklare
och okodifierade

tillampning

och i 2 kap.

rattshandlingar

i 18 kap. handelsbalken

i 4 kap. jordabalken.
med

i kraft den  ljanyari

fastighetsméklarens

forutsattningarna for

samt formerna  foér och
over de auktoriserade
regel for den som
utan att ha erhallit
ratt att ypptrada  och

erhallit

som  galler |
framst

civilrattsligt
hégsta domstolens
i sitt  sammanhang i det
omfattande. En svérighet &r

typer @V fragor,
har dessutom

likartade

av réttsfallen
ibland
som de faktiska

darfor vara tveksamt
forhallan-
en  fgrskjutning mot

far man vidare

rattsprinciper.
bla. i

han-

av rattsprinciper

45 om  kommission,

avtalslagen  (lag 11 juni
pa férmogenhetsrattens

men fortfarande gallande

i 1734 &s |59 Givetvis

ocksd av den ganska utforliga

Méklarens roll  blev

dessa tillkomst.

reglers
1972, men for forvarv — av

fortfarande (20 &

aldre ratt

av nya jordabalken).

civilrattsliga

stallning
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stallning inte  blivit sarskilt behandlad I nagon storre  juridisk

framstallning. En hel del artiklar och uttalanden i amnet finns dock. Har
kan namnas Martin  Fehrs ppsats  Maklarens rattsliga  stalining 1 SVIT
1925 s. 89 ff Nils Beckmans oversikter av  rattspraxis ang.
maklarprovision i SWT 1943 s. 119 ff och 1970 s. 605 ff, Knut Rodhes
Oversikter  av rattspraxis avseende  formogenhetsratt i SWT 1946 s. 26,
1951 s. 581, 1961 s. 245 1968 s. 177 och 1979 s. 577, vika innehéller

synpunkter ~ p& en del rattsfall  om  fastighetsmaklare, samt vissa partier |
Hugo Tibergs DOk Mellanmansratt, 5 yppl. 1977, sarskilt s. 17 foch 100
ff, och avsnittet  syssiomansavtal i Bertl Bengtssons ~ arbete  Sarskilda

avtalstyper I, 2 uppl. 1976 s. 149 ff. Av petydande varde ocksa for svensk
ratts del ar den litteratur  som fgreligger | grannlanderna, framst  sjur
Breaekhus,  Maeglerens rettslige stilling, 1946, Jep Lauesen Frost, Ejen-
domsmaeglerens och  Ejendomshandlerens Retlige  Stilling, 1964, och
Thomas  Wwilhelmsson, Avtal om fastighetsformedling, 1979.

AV petydelse  for bestamningen av rittslaget ar aven vad som anses
vara god Sed i fastighetsmaklarbranschen. Har ger bl.a. etiska regler och
handelskamrarnas och den  sarskilda besvarsnamndens praxis i
auktorisationsarenden viss ledning.

Det stdr dock klart att rattslaget nar det galler fastighetsmaklares
rattsliga  stallning manga ganger ar oklart och att slutsatser om det far
dras med stor  forsiktighet, eftersom vagledande rattspraxis i

utstrackning ~ Saknas.

512 Avtalstyp

En grundlaggande ~ fraga & om man bor se fastighetsmaklaruppdraget
SOM en egen avtalstyp eller om det kan inordnas  under p3gon annan  typ

av avtal som innefattar utnyttjande av mellanman.
Kommittén har harvid pegransat  sig till att beddéma situationen savitt

galler fastighetsmaklare och har gj tagit upp andra kategorier ~av méaklare
sdsom  borsmaklare, skeppsmaklare och varuméklare. Sésom  framgatt
av kap. 2 har yjsserligen ocksd i Sverige  historiskt sett andra typer av
maklare  &n  fastighetsmaklare haft  grundlaggande betydelse ~ for
utvecklingen av méklarinstitutet. AV ap. 3 har vidare framgatt att man
t.ex. itysk ratt ser maklarinstitutet som en helhet, inom vilket man sedan
gér €N uppdelning mellan  olika  maklarkategorier. Ett  liknande

betraktelsesatt har ocksa anlagts | den juridiska doktrinen, tex. av
Braekhus i hans ayhandling i amnet. Kommittén har dock gjort den
bedémningen att sambandet mellan de olika mzklarkategorierna i vara
dagars Sverige & svagt. Borsmaklare  och skeppsmaklare  arbetar, var for
sig, under yisentligt ~andra forhallanden &n fastighetsmaklare. Andra
kategorier @ maéklare, t.ex. olika slag @V varuméklare, har starkt minskat
i betydelse. | vissa fall ingar formedlingsverksamhet numera som ett led
i olika glag av konsultverksamhet med en i gyrigt bredare  ypplaggning.

D& hartll  kommer  att fastighetsmaklares verksamhet har ett starkt

Bengtsson, S- 149 not 3, serisin framstalining inte maklaren som gyssijoman Men
menar att grpetsuppgifterna & mycket likartade.



SOU  1981:102 Fastighetsmaklarens nuvarande

samband med  fastighetsmarknadens sarskilda  férhallanden och den
lagstiftning ~ Som dar ggjler, har kommittén  funnit paturigt At pegransa
sin yndersekning ocksd i fraga om gillande  ratt till forhallandena pé&

fastighetsmaklaromradet.

I det civilrattsliga systemet kan man rgkilja  olika  slag av mellanméan]
dvs. personer med uppgift ~ att rattshandla pd uppdrag a@v en huvudman.
Ett sadan uppdrag  behover dock inte vara uttryckligt utan kan ha sin
grund 1 sk. konkludent handlande.

Den enklaste formen av mellanled ar budet. Ett bud har endast att
éverbringa ett meddelande och brukar  darfor inte betecknas som en
mellanman. Regler OM meddelanden genom bud geg i 32 §andra stycket
avtalslagen. Avsandaren blir inte bunden av ett meddelande som for-
vanskats  under gverfsring  genom eft bud, &ven om mottagaren & i god
tro.

Till  skilnad ~ frdn budet har en fullmaktig  behorighet  att jnga avtal for

sin huvudmans rakning. Partsbindningen intrader redan da
fullmaktigen tar emot en accept frdn motparten.  Regler OM fullmakt ges
i 2 kap. avtalslagen.

Bland andra typer av  mellanméan kan namnas kommissionar,
handelsagent och handelsresande. Vad som utmérker dessa kategorier
framgér v de sérskilda ygglerna  harom i kommissionslagen. Vidare  kan
som  exempel pad olika  tper av  mellanman namnas  speditorer,
skeppsklarerare  och bulvaner.

Frdgan  OM fastighetsmaklare och andra méklare bér ses som en
sjalvstandig typ av mellanman eller kan inordnas under en annan
mellanmansrattslig kategori  har agnats  stor yppmarksamhet i aldre

nordisk  doktrin. Vid en  pedsmning av denna  diskussion bor  dock
observeras  att den i vart fall delvis torde ha utgatt frdn  andra  faktiska
forhallanden an dem som typiskt ~ sett numera  karakteriserar fastighets-
méklarens uppgifter. Grundlaggande for de slutsatser  som dragits |
diskussionen har framfér  allt varit den stallning  mMan tagit il fraggan om
maklare  har fullmakt  att traffa avslut fér huvudmannens rakning ~ eller
endast ar att se som ett bud’

Belysande & Fehrs uttalande  frdn &r 1925 att det i svensk lagstiftning
inte ges nagon klarhet i frigan OmM maklaren & ett bud, ett oreflekterande

bindeled emellan  de aytalande, en yppdragstagare, en  fylimaktig, en
kommissionar eller en phandelsagent. ! verkiigheten, menar  Fehr, har
maklarverksamheten drag som éterfinns i de olika namnda
réttsinstituten utan att dock  maklarens stallning kan gzgas ens i

huvudsak  tackas av nagotdera. Enligg Fehr &r det tvartom fraga om ett

sarskilt  ratsinstitut, SOmM  p& grund av sin vikt val fortjanar  att utredas”.

ZEn jamférelse  mellan olika typer av mellanman finns hos Tiberg S- I ff och 105

3 Sevraekhus s.289 ff med hanv.

Fehr s. go fr dock Hasselrot s. 129, som inte anser det pakallat att behandla
maklarforhallandebm ett sarskilt ~rattsinstitut.

rattsliga

stallning

7
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Tiberg  behandlar méklaren ~ som en sarskild  kategori @ mellanmanx*
Han  framhaller att méklarens framsta  yppgift ar att féra parterna
samman men att han darutéver  brukar spela €N betydelsefull roll  sérskilt
som forhandlare. Nagon fullmakt att sluta avtal fér huvudmannens
rakning har emellertid maklaren  normalt inte; han ar alltsd vanligen ~ inte
en  fulimaktig. Det & dock inte ovanligt att maéklaren fatt  sarskild
fullmakt  att ggra avslut som binder yppdragsgivaren. Handlar ~ méaklaren
harvid  utdt i eget namn, bOr han jamstallas med en kommissionarf*
Harvid  &r att mérka att aven fullmakt att sluta avtal om igp, byte eller
gava @& fast egendom ~ maste vara  skriftlig (27 & andra  stycket
avtalslagen). Tiberg Menar att maklarens  stalining inte kan uttdmmande

beskrivas genom en  hanvisning il den ena eller andra av
férekommande mellanmansformer.

Vad som &r av intresse frdn kommitténs utgéngspunkter ar framst om
fastighetsméklaren sdsom amsligur  har s& pass sarpraglade  uppgifter  att
det ter sig befogat att foresld sarskid  civilratslig lagstiftning ~ just for
detta omrade.

En primar  uppgift  fOr fastighetsmaklaren ar att sammanféra  parter
som har intresse av att sluta avtal med varandra. Denna yppgift ~ kraver
i regel egen organisation och kontaktnét. Méklaren utarbetar i regel
ocks& sarskild  information om fastigheten ~ OCh ger normalt  parterna rad

i fragor @V juridisk ekonomisk och teknisk art som hanger Samman med

fastighetsférsaljning och  fastighetskop. Detta  aktualiserar sarskilda
om réckvidden av maéklarens  ansvar. Maklaren bitrader  vidare

problem

i regel Vid forhandlingar mellan  parterna.  Han spelar darvid  ofta en
aktiv  roll sadsom den som formedlar upplysningar, argument, bud och
motbud. Maklarens férhandlarroll kan manga ganger ge upphov till
rattsliga problem. Ofta ar det ocksa méklaren som  utformar
kopekontraktet och inte sallan bittdder ~ maklaren med  anvisningar
fmansieringsfragor. Karakteristiskt for  fastighetsmaklarverksamheten
ar vidare att provision ar den dominerade ersattningsformen, nagot SOM
ger  upphov till praktiskt betydelsefulla juridiska fragor om
férutsattningarna for att en maklare  skall bli provisionsberattigad.
Slutligen kan papekas  att hela verksamheten fargas av att den ror
fastighetsmarknaden med dar rédande |agregler,  fmansieringsformer
m.m.

Atskilliga av de moment som har namnts ter sjg tagna Var for sjg inte

speciella  just fOr  fastighetsmaklare. I den kombination de  brukar
férekomma bildar ~ de dock ett gpecielt — monster, som framstdr  som
karakteristiskt just for fastighetsmaklarens verksamhet.
Fastighetsmaklaruppdraget utgsr en sarskild  typ av immateriell tjanst.

Inom  kommittén har det darfor inte rétt tvivel om att fastighetsméaklares
verksamhet ~ foreter en s& hég grad &V sarpragel att den i syerige likaval
som i 3tskilliga andra  lander  kan ggras till foremal for  séarskild

civilrattslig lagstiftning.

f’ Tiberg S- 16 ff, och 100 ff.
Tiberg S- 65 och 100.
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52 Fastighetsmaklaruppdraget
5.2.1 Allmant

Syftet Med maklaruppdraget ar att yppdragsgivaren genom Mmaklarens
atgarder  skall fa sig anvisad en medkontrahent med vilken han dérefter
kan jnga avtal om  fsrmediingsobjektet. Vanligen & det sajjaren av
objektet ~som lamnar maklaren  ett fsrmedlingsuppdrag. Inte séllan &r det
emellertid en blivande koépare som  ger méklaren i uppdrag att
efterforska och anvisa gjjjare av exempelvis et |ampligt villaobjekt  eller
att soka astadkomma Gverlatelse av en viss bestdmd  fastighet il
uppdragsgivaren. Uppdragsgivarrollen Overensstammer emellertid inte
alltid, Ss&som senare kommer  att visas i ersattningsavsnittet, med vem
som skall betala makiarprovisionen. Sedan jtskilliga ~ decennier  anses i
Sverige, enligt €n fast sedvana, att den som genom Gverlatelsen far betalt
i pengar skall betala makiarprovisionen, om inte sarskida  omstandig-
heter foranleder annat  (NJA 1921 s. 222, 1940 s. 315 1960 notis A 23 ifr
NJA 1939 s. g40). Handelsbruket har sdledes har ftt fgrsteg framfor
hansynen il vem som anmodat maklaren att utfora arbetet och som

saledes eliest, enligt den i handelsbalken 18 kap. 5 § angivna  principen,
skulle  ha betalt sin  syssioman skaligt arvode  for hans arbete och

ersattning for bhans nédvandiga kostnader.
Avser yppdraget  till maklaren inte att anvisa en medkontrahent

uppdragsgivaren har tex. redan en medkontrahent pa hand —ar

uppdraget  inte att betrakta som ett typiskt maklaruppdrag utan som ett
av maklaren  utfort  syssiomannauppdrag. Uppdraget  ger inte maklaren

ratt till provision, om inte sddan &r sarskilt yifast, utan det skall ersattas
enligt de regler SOM galler for syssiomannauppdrag (NJA 1958 notis C
160, jfr SVJT 1954 f s, 50).

Till et maklaruppdrag kan ~  vanligen for viss tid T knytas en
ensamréttsklausul. Ett sadant ensamrattsuppdrag anses inte vara ett
typiskt méaklaruppdrag (Beckman  S. 610). Syftet med det anses vara, att
méklaren s effektivt  som mgjligt skall arbeta med yppdraget ©Och darvid
kunna forlita  sig p& att nagon forsalining inte kommer il stand genom
nagon annan s& |ange uppdraget bestdr. Ensamratisklausulen innebéri
regel, sddan den utvecklats i svensk sedvana och rattspraxis, att ypp-

dragsgivaren  dlagger sig att inte under tiden som ensamrattsuppdraget
bestdr 1&ta szlja objektet Vare sig genom férmediing av annan maklare
eller pg annat sétt (se bla. SWT 1921 rf s. 6, 1954 rf s. 50 och 1968 If s.
59 samt ytterligare av Beckman s. 610 anférda rattsfall).

Orsaken fill att fastighetsmaklare Vil ha ensamrattsuppdrag ~ @r inte séllan  att
de anser utsikterna il provision vara smé, antingen p& grund av att opjektet &r
svarsalt eller att konkurrensen med andra méklare &r stor. Ensamrattsuppdraget
kan ocksad vara fill foérdel &ven for uppdragsgivaren, ~ eftersom maklaren, om han
har ensamratt, gor en mera helgjuten OCh engagerad arbetsinsats i forvissning Om
att inte nggon annan maklare under den for epsamratisuppdraget — Overenskomna
tiden piotsligt kan styra Over affdren till en annan ggpare och dérmed tillskansa
sig provisionen.  FOr yppdragsgivaren ~ kan det ibland vara till nackdel att anlita
flera maklare. Det kan ge intryck av aft saljaren & tyungen att salja SiN fastighet
och darmed leda till en press nedét pa priset.

Ensamrattsavtal ~ &r ofta oklara till ytformning. Det sigs inte klart att méklaren
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har ensamratt att formedla  forsaljiningen  Utan vanligtvis endast att yppdraget

galler med ensamratt to.m. den (SvJT 1968 rf. s. 59 i vilket radhusrattens
domskal innehaller en intressant  apnalys av ensamrattsklausulen med
utgangspunkt fran den s.k. oklarhetsregeln), ~Mera sallan med ensamrétt handha
forsaljningen  (SVJT 1921 1f. 56) och nagon gang med uteslutande ratt ythjuda

(SvaT 1932 rf. s. 35). 1 rattspraxis har man ansett gjg kunna ogjltigforklara

tidsobestamda  eller oklara ensamrattsklausuler (se Beckman s. 610 med hanv.,
Braekhus s.411 not 178 med hanv. och Frost s. 169 ff med hanv.).

Aven om det ar klart att méklaren skall ha ensamratt kan det ofta vara oklart
hur |angt ensamratten  stracker  sjg, Som ett minimum anses galla, att
uppdragsgivaren inte har ratt att ge andra maklare samma yppdrag. Mera
tveksamt har det i maklarrdtten  ansetts vara om en ensamrattsklausul hindrar
uppdragsgivaren  att sjaly tréffa  avtal med en motpart Utan formedling  &v
maklaren. | engelsk ratt har det salunda ansetts att en sole agent inte har ratt till
provision, N&r yppdragsgivaren  saljer sjaly, men val om han sajjer genom annan
(ffr Heymann S.465). —En rétt for uppdragsgivaren ~ att trots ensamrattsklausulen
sjalv salja fastigheten, Skulle latt kunna urholka maklarens mgjligheter —att erhalla
provision, bla. av den orsaken att en fgrsiljning genom annan maklare latt kan
kamoufleras  som en yppdragsgivarens  egen forséljning. En ensamrattsklausul ~ far
darfér i princip anses utgéra hinder  for yppdragsgivaren  att sjalv - sélja
fastigheten. | speciella forsaljningssituationer ~ har det dock ansetts (pl.a. Braekhus
S. 412, jfr Wilhelmsson s. 128 och radhusrattens domskal i SvJT 1968 rf s. 59) att
man skulle kunna godta att uppdragsgivaren,  {rots en ensamréattsklausul, sélde
sjalv tex. till ndra gjaktingar eller vanner. Det skulle har rora sig om en rimlig
utfylinad @V uppdragsavtalet ~SOmM inte skulle behéva inverka séarskilt mycket pa
méklarens  ratt.

Ensamratten  galler bara S& |ange maklaruppdraget | dvrigt &r gallande. OmM
uppdraget  anses kunna aterkallas nar som helst utan n&gon uppsagningstid,  kan
maklarens  ensamrétt ggras llusorisk.  Ett yerkligt skydd for sin ensamrétt far
maklaren  forst nar ensamrattsuppdraget  gors odterkalleligt ~ for viss tid. Nar ett
ensamrattsuppdrag ~ enligt detta betraktelsesétt anses terkalleligt, har man i aldre
norsk rittspraxis  gjort den bedémningen  att uppdraget dterkallas  genom att
uppdragsgivaren  sjalv saljer direkt till en kgpare och att det & jikgiltigt oM
méklaren far besked om aterkallelsen fore eller efter forsaliningen  (Braekhus S
413 och not 183 m. hanv,). Andra férfattare  (pland dem Heymann S- 465) har
ansett att ensamrattsavtalet normalt  innefattar  att yppdragsgivaren under
uppdragets  giltighetstid ~ gett avkall pg sin ratt att aterkalla yppdraget.

Om yppdragsgivaren  ingdr et forsaljningsavtal under ensamrattsuppdragets
bestand betyder detta inte att avtalet blir ogjtigt. Daremot blir yppdragsgivaren
i allménhet  skyldig att ersatta maklaren dennes skada. lygge| ar skadan lika med

det utfasta provisionsbeloppet. Skadan kan ibland vara mindre &n provisionen.
Det kan exempelvis ha varit utsiktslost for maklaren att f& ett avtal ftill stand.
Skadan &r da lika med noll. | andra fall skulle mgjligheterna il en lyckad

formediing  kanske anses vara sddana att en reducerad provision borde yiga. Vad
som har ocksd kan paverka bedémningen av skadans storlek & om méaklaren varit
tillrackligt ~ verksam for att ha chans att fa ett avtal till stdnd. Har han forsummat

den vid ensamrattsuppdragen  gallande arbetsplikten  (se harom  Braekhus s. 218
ff, Frost s.65 och Wilhelmsson s. 194 ff anses hans provision Kunna minskas p3
grund &V pliktforsummelse och hans skada harigenom bli lagre.

Har yppdragsgivaren  lyckats salja Sin fastighet talar detta emellertid for att
aven maklaren skulle ha kunnat genomféra €N formedling. Denna presumtion  har
det ibland ansetts att det gligger uppdragsgivaren 2t bryta (Braekhus s. 414 m.
hanv). | andra fall aterhar det ansetts att mé&klaren skulle bevisa att han hade
kunnat skaffa sjg en brukbar motpart (Heymann S- 466 fi). En presumtion av



SOU  1981:102 Fastighetsmaklarens nuvarande  raptsliga

angivet slag medfor att en maklare med ensamrétt i regel kan krava provision om
ett avtal ingds under tiden for ensamréttens best&nd. Rattstekniskt kan det tyckas
vara en jamplig regel, SOM onadiggsr  diskussion  om orsakssammanhanget ~ mellan
méaklarens &tgarder Ooch avtalets ingéende. Diskussionen om orsakssammanhang

gar dock inte att undvika i det fall d& uppdragsgivaren  sélt till nagon speciell
forbindelse  som inte maklaren skulle haft mojlighet att formedla avtal med. An
storre  petydelse  far orsakssammanhanget, nar avtal ingds efter det ensamratts-
uppdraget har upphert.  Harvid galler att méklaren bara har ratt till provision, ~har
avtalet direkt eller indirekt &r en folid av hans verksamhet under uppdragstiden.

Det &r i sadana sammanhang SOM pedgmningen v en eventuell skada pa grund
av brott mot en ensamrattséverenskommelse ar speciellt vansklig Och ocksé
darvid som méklarna pa olika sétt sokt genom avtalsklausuler  gardera Sin ratt till

provision.
Vid oklarhet  om méklaruppdragets innehdll  gligger det i forsta  hand
méklaren  att visa vad som @verenskommits med uppdragsgivaren.

522 yppdragets  ingdende

Ett  maklaruppdrag kan  jngas  formlost.7 Det ar emellertid i
méklarbranschen vanligt ~ férekommande att ett giriftligt uppdragsavtal
upprattas  eller att et muntigt  lamnat  yppdrag  darefter skriftligen
bekréftas av. maklaren. Sarskilt  ggjler detta ensamrattsuppdragen, dar
det med hansyn till de sarskilda rattsverkningar som ar forknippade med

uppdraget ligger i méklarens eget intresse att kunna visa att uppdraget
forsetts med en ensamrattsklausul.

I'svensk ratt’” gajler att det for att ett provisionsuppdrag skall - fareligga
fordras, att  maklarprovision avtalats  eller att sddan maste anses
forutsatt. Det sistnamnda  &ar fg|let, nar uppdrag lamnats il pgq0n  som
yrkesmassigt ~ bedriver  fsrmediingsverksamhet. lett sadant fall f5religger
skyldighet att betala provision, dven om sadan inte avtalats. Det ar
emellertid maklaren  som har bevisbhordan for att ett uppdrag  lamnats.
Kan  maéklaren inte  styrka detta har han inte ratt il provision. Ett
méklaruppdrag har emellertid i praxis ansetts kunna uppkomma redan

ioch med att en part lamnar psgon som han vet ar yrkesmassig  méklare
jakande ~ SvVar p3 en fraga, OM parten Vill att maklaren  skall anvisa honom
en medkontrahent.

Aven  enligt dansk ratt kan ett uppdragsavtal (kommissionsaftale)
med  maklaren ingds formlost.® Det kan ske muntligt eller t.o.m.
stillatigande pa S& satt att uppdragsgivarens eller  méklarens

upptradande eller  smstandigheterna P 6vrigt skapar tillrackligt  underlag
for att fastsla, att fastigheten maste anses lamnad i "kommission”. Det bor

dock har papekas, att det hor il goq sed i danska maklarférhallanden

att sdvitt mgjligt bara formedia  opjekt p& grundval @ "en tigshegraenset
skriftlig kommissionsaftale der skal indeholde det petingede  salaer,

73fr diskussionen héarom i samband med behandlingen ~@v motioner till 1961 &rs
gksdag, andra lagutskottets ~ utldtande 1961 nr 62.
. Beckman s. 607 m. hanv.
. NJA 1935 s. 707 och 1940 s. 315.
Frost s. 84.

stallning
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eventuelt arbejdsvederlag samt et maksimeret beleb  for daekning af
w |

omkostninger

| det danska rattsfallet UfR 1977 s. 939 (jfr NJA 1940 s. 315 gvan) Vvar fragan
om méklaren hade fatt n&got uppdrag @V siljaren. Sedan arkitekten Granell hade
observerat att fastighetsméklaren ~ Samsig genom annonser i dagspressen SOkie hus
iprisklassen en atvd milioner kr. till en Kiient, 6verenskom  Granell med Samsig
om ett Sammantraffande  pa Granells  fastighet den gjanuari 1974. Samsig fick ta
del av handlingar férande fastigheten och utarbetade en salgsopstilling for den
(f D Bkg & 5). Den 6 januari annonserade samsig Ul fastigheten och med
anledning @v annonsen anmélde sig en direktér ~ Levin  som  spekulant. Den 9
januari Visade Samsig Levin fastigheten, Utan att dock nagra forhandlingar oM
forsalining  kom till stdnd. samsig fortsatte att annonsera ut fastigheten till i
bérjan  av februari, d& han fick motta ett brev fr&n Granell som bad honom att
omedelbart instélla sitt forsaljningsarbete, ~ €ftersom ingen av de spekulanter han
angett | den annons Granell blivit intresserad av var til stede. Samsig horde inte
vidare av Granell och fick heller inte betalt, nar han krévde denne p3
annonskostnader. Nar samsig en tid senare passerade fastigheten, kunde han

konstatera att Levin hade flyttat in. - samsig yrkade i malet forpliktande for
Granell att ytge provision enligt  foreskriven taxa samt ersattning  for
annonskostnader m.m. Samsig &beropade til  stod for sitt  yrkande, aft
omstandigheterna i saken, framfér allt brevet frn Granell i pgrjan av februari,
gav Vvid handen att Granell i vart fall stiltiende hade gett honom
forsaljningsuppdrag som perattigade honom il provision, At han inte hade

medverkat vid avslutandet av affiren med Levin kunde enligt Samsigs mening
inte tillmatas nagon betydelse, eftersom han orattmatigt  hade hallits  utanfor
saljarens forhandlingar ~ med koparen. - Granell bestred att han lamnat nggot
forsaliningsuppdrag ~ Och &beropade att han kommit i kontakt med Samsig genom
dennes annons, 1 Vilken Samsig oriktigt gav sken av att ypptrada SOM mellanman
for en person Som onskade kopa €n fastighet sddan som Granells. Nar Samsig
sedan infann  sjg med Levin, Vvisade det sjg att denne inte var yjlig aftt képa
fastigheten ~ 0ch  Samsig hade inte fétt n3got uppdrag @it Ateruppta
forhandiingama ~ Med Levin. Under alla omstandigheter, havdade Granell, hade
Samsigs Vverksamhet varit s& ringa, att han inte rimligtvis  kunde tillerkannas  full

provision. ~ @stre Landsret uttalade isin dom, att man fick ytgg fran att Granell
vid sin forsta  hanvandelse till samsig inte  Onskade lamna  nagot
forsaljningsuppdrag till  denne, utan i stallet réknade med att Samsig, i

dverensstimmelse med innehdllet i sin annonsering, upptradde SOM Mellanman
for en Klient som var intresserad av att forvarva en fastighet | angiven prisklass.
Réatten konstaterade, att Samsig inte infunnit  sjg med en sddan klient och att det
maste antas att Granell under de fortsatta fgrhandlingarna med Samsig, SOM
underlat  att uppratta et skriftigt  uppdragsavtal, bifallit — att samsig darefter
forsokte skaffa en kgpare fill fastigheten. Eftersom detta |yckades, Nade Samsig
ratt till provision, &ven om hans insats bara kom att omfatta inledningen till den
avslutande affaren. Med hansyn till omstandigheterna tillerkdnde  ratten Samsig
provision med en trediedel &  taxebeloppet samt  ersattning  for
annonskostnaderna.  ~ Samsig Gverklagade Malet till Hgjesteret Med yrkande OM
full provision. EN domare i Hgjesteret Ville faststalla landsrettens dom men
majoriteten DIl Samsigs yrkande Med foljande domskal:

"Efter de fremkomne  oplysninger, herunder om de vanskeligheder, ~SOM hidtil

Saerlige regler l.
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havde vaeret forbundet med at finde en keber til den omhandlede ejendom, fmdes
det under forhandlingerne ~ mellem  parterne  den 4.januar 1974 at matte have staet
indstaevnte  klart, at appellanten, der mod hans forventning  ikke straks mgdte
med en kgber, ikke kunne antages at ville patage sig et salgsarbejde, medmindre

han foruden gaekning af sine annonceudgifter ~ kunne gppebaere maeglersalaer,
safremt det lykkedes ham at finde en keber. Selvom appellanten  ~ogs& pa grund

af den usikkerhed vedrarende salaerspgrgsméalet, SOM hans annonce var egnet til
att fremkalde - burde have serget for oprettelse af en skriftlig kommissionsafta-

le, fmdes det at matte laegges til grund, at appellanten  efter den 4.januar 1974 har
haft ejendommen i kommission, og at der herefter tilkommer ham vederlag efter

de saedvanlige for ejendomsmaeglere  gaeldende regler. Da appellanten  blev
holdt udenfor de forhandlinger, ~ der farte til gaget til den af ham fremskaffede

kgber, finder disse dommere ikke, at der er grundlag for at nedsaette salaeret som
folge af det pegraensede omfang af appellantens medvirken, og de stemmer
derfor for at tage appellantens pastand il folge.

Fragan huruvida  ett uppdragsavtal med méklaren foreligger ~ eller gj
kan vara svar att avgora. Den ar emellertid av yasentlig  betydelse,

eftersom  gjyiva uppdraget &r ett av de moment som ligger till grund for
provisionsansvaret. I norsk och finsk lagstiftning har man funnit
anledning  att foreskriva sarskild  form  for méklaruppdragens ingdende.

I den norska  makjarlagen (8 113 jir § 1.3) definieras
megleropdraget som et skriftligt bemyndigande eller et i
rekommenderat brev  stadfast muntligt bemyndigande att arbeta med
forsaljning eller  ksp (hyra) av fast ggendom. Vidare  fgreskrivs att
uppdraget ~ skall dateras och utskrivas i tvd exemplar  p& formuldr  som &r
godkant & handelsdepartementet. | uppdraget ~ skall gnges vad som
avtalats om pris, kontantbelopp och gottgorelse till méaklaren fér hans
arbete och ylagg. Det gkrifliga  uppdragsavtalet skall undertecknas  av
uppdragsgivaren. Har  yppdragsgivaren fatt en griflig ~ stadfastelse  pa
et muntligt uppdrag, Skall han underteckna och skicka tillbaka den. Om
formféreskrifterna inte  fgljs blir maklaren straffansvarig ~ och kan i vissa
fall g3 miste om sin provision.” Aven i norska regler fOr god maklarsed

understryks formkravet: Oppdrag som en klient ikke vil g; skriftlig,
bgr medlemmet ikke pata seg.

| den finska  makiarforordningen (16 8) stadgas att mottagande  av
formedlingsuppdrag skall  ske  gkitligt. Vidare  fgreskrivs, att

uppdragskontraktet skall  yppgoras i W& exemplar, det ena for
uppdragsgivaren och det andra for férmedlaren. Kontraktet skall

dateras  och boér undertecknas av  pagge kontrahenterna. Jamte  de
uppgifter genom vilka uppdraget individualiseras skall anges

uppdragets  giltighetstid, eventuell |, ppsagningstid och  fastighets-
férmedlarens arvode. Den finska formforeskriften betraktas  emellertid

endast som en straff- och naringsrattsligt ~ sanktionerad bestammelse.  En

méklare  kan alltsd grunda et provisionskrav pa ett yppdragsavtal som
inte yppfyller formféreskrifterna. Emellertid torde man till folid av det

uppstalida  formkravet stéalla relativt stranga  fordringar p& den bevisning

2 Braekhus s. 150.
Etiska regler §5.

stéllning
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méklaren har att prestera for att visa att ett muntligt uppdragsavtal
ingatts.  EN maklare ~ som inte fgljit sin straffsanktionerade forpliktelse att
uppratta et uppdragskontrakt i skriftig ~ form, n&got SOM Alagts honom
bla. for att minska eventuella meningsskiljaktigheter betréaffande
tolkningen @ uppdragen,  forianar Nt nagot starkt skydd Mot oriktiga
invandningar frén  yppdragsgivaren havdar ~ Wilhelmsson” i polemik
mot Saxén” SOM gjort gallande, 2l uppdragsgivarens  invandning ~ om att
andra vilkor  &n de sedvanliga avtalats i regel inte bor vinna ftilltro  utan
att sarskilda  omstandigheter ger stéd  for invandningen. Méaklaren bor
sledes aven ifall d& han kraver provision SOM &r sedvanlig i branschen
prestera ndgon bevisning  fOr att uppdragsgivaren utfast sig att yige €N
sadan provison, ~ Om denna pastgr att avtal tréffats om eft |5gre belopp.

inte heller  for ing8ende @V ensamrattsavtal finns i den danska
maklarlagstiftningen n&got formkrav. Foér att en méklare skall kunna
tillférsakra sig full  eller  partiell provision - och inte bara en
skadesténdsratt enligt allménna  skadestandsrattsliga principer ~~  Maste
emellertid uppdraget ~ Vara tidsbegransat till hogst sex méanader (DBkg §
7 stk 2). Vidare kravs att Overlatelseavtalet kommit  till stdnd inom den
avtalade tidsfristen. Nu namnda  bestdmmelse innebér ipraktiken ett
krav p& nojaktigt ~ utformade skriftiga ~ arvodesavtal, "salaerbeviser".

I den finska  maklarfrordningen sags  ingenting om  ensam-
rattsuppdrag. Daremot har maklarna i avtalspraxis” tillférsékrat sig
ensamratt  att inom yppdragstiden ~ sdlja 98N egendom  SOM  uppdraget
omfattar. | de formular som faststéllts av det finska
fastighetsméklareférbundet anges, att maklaren  far ensamratten att
formedla eller  ensamférséljningsratten til den egendom uppdraget
omfattar. Dessutom uttalas i foérbundets moralkodex (8 10) att
formedlaren bor strava efter ensamrattsavtal for att hindra  gpiittring ~ och
oklarhet  vid utbudet och for att tillférsakra uppdragsgivaren en battre
service.

| Norge goér man inte som i gyriga Nu aktuella nordiska  lander en klar

atskillnad mellan  ordinédra maklaruppdrag och  ensamrattsuppdrag.
Det norska maklaruppdraget har jnslag av ensamréttsuppdrag sétillvida
att det under vissa i |agen angivna betingelser  ger méklaren ratt il

provision, utan att han p3 nagot satt inverkat  p& parternas beslut att sluta
avtal med varandra. Man kan pasty, att det norska  maklaruppdraget i
princip  utesluter konkurrens mellan olika méaklare under en och samma

tidsperiod.

. S. 69.
05 s.8. Jfr Beckman s. 608.
Wilhelmsson  s. 125.
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523 Uppdragets varaktighet

Om avtal har taffats  om  makiaruppdragets varaktighet, géller
naturligtvis detta.

Det vanliga  maklaruppdraget ingas emellertid ofta utan att darvid
traffas ndgon Overenskommelse om for hur lang tid det galler. Det varar
i regel tills fsrmedlingsobjektet avyttrats ~ OCh oberoende  av gepom vems
formedling avyttringen  dgt UM.  Uppdragsgivaren kan utan  kostnad
lamna samma uppdrag till flera méklare. Det typiska for
maklaruppdraget arju att endast den av maklarna  far provision som har
anvisat  den  gpekulant med  vilken uppdragsgivaren sedermera ingar
avtal.  Skulle uppdragsgivaren sjalv  lyckas finna en kopare, kan detta
innebara, att jhgen av de anlitade maklarna  far provision.

Maklaruppdragsférhallandet upphor ~ séledes nar ,ppgraget  slutforts.
Denna  standpunkt innebar,  att ett yppdragsavtal kan bestd under lang

tid och att en anyisning, som lamnas |angt efter yppdragets mottagande
eller som forst efter avsevard tid leder till avtal, medfor ratt till proyision

for  maklaren. En sldan konsekvens  f&r dock anses rimlig. ~ Parterna
skulle  j, annars  kunna uppskjuta ~ den formella  bekraftelsen pa avtalet i
syfte @t undgd provisionskrav. 'étskilliga rattfall  har méklaren  sdledes
tillerkants isi trots att han inte medverkat vid avtalsslutet. Ett
provision
ldngt  uppehall mellan  yppdragets  mottagande och  anvisning eller
ppdrag g

mellan anvisning och avtal kan emellertid forsvaga
orsakssammanhanget mellan  maklarens verksamhet och det ing&ngna
avtalet och pg det séttet foranleda  att maklaren gar Mmiste om sin ratt ftill
provision.” Men eliest finns inte fog aft pasta, att ett méklaruppdrag, nar
inget annat  avtalats, upphor  att galla efter viss tid. Daremot kan det
ibland  bli s& att rgakssammanhang mellan  anvisningen och det
ingdngna  avtalet 3 grund av tidsfaktorn och andra omstandigheter i
forening  inte  anses foreligga, jfr Beckman s. 614 med utgngen i de
senare réttsfallen NJA 1975 s. 748 och 1981 s. 259.

Den danska  mzidarlagstiftningen pabjuder inte att ett mziaruppdrag
skall  vara tidsbestamt annat an i de fall maklaren Vil petinga  sig
provision aven om avtal kommer till stdnd utan maklarens medverkan
(DBkg. § 7 stk 2) sdledes ett slags ensamrattsavtal. | sddana fall skall
uppdraget vara  pegransat il hpgst sex ménader. De formular for
"Kommissionsaftale vedrgrende fast  gjendom” som  &r yigivna av
Dansk  Ejendomsmaeglerforening ar utformade  SOM  gnsamrattsuppdrag
for en tid av sex méanader med ratt il skriftlig uppsagning med en
ménads  varsel.

Enligt norsk ratt (NEL§  11.4) galler att yppdragstiden ar sex manader
om inte annat &r avtalat idet gyriftliga  uppdragsformularet.

Den finska  makiarforordningen (16 §) kraver  att ppdragets
giltighetstid ~ anges | uppdragskontraktet. Som tidigare  pépekats ~ innebér
emellertid inte en avvikelse fran denna bestammelse, att uppdragsavtalet
blir  ogiltigt. ~ Ett icke tidsbestamt formedlingsavtal ar altsd  gyjiande. |
aldre finsk rattspraxis, fore férbudet mot tidsobestamda
méaklaruppdrag, har man  accepterat  mycket  langa tidsperioder for

7 Fehr s. 104 och Beckman s. 614.
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uppdragsavtalets gilighet. ~ Senare uttalanden  talar emellertid ~ for att man
nu har en annan och mer pyanserad syn p& frdgan. Enligt Saxén”  bor
séledes  maklaruppdraget anses ha ypphort, om |&ang tid forflutit och
maklaren  och yppdragsgivaren under tiden inte alls haft kontakt med
varandra ang&ende uppdraget. Wilhelmsson anser”  aft  frgggn OM
varaktigheten av tidsobestamda méklaruppdrag inte  kan  aygéras
generellt  utan maste bedomas fran fall il fall och med ygangspunkt
aven frdn yppdragets  inneh@ll i gyrigr.  Det kan inte vara acceptabelt
menar  han, att et yppdrag k&N ges mangarg  giltighet  genom  aft
formuleras i strid mot en yttrycklig bestammelse i lagstiftningen.
Betréffande vanliga maklaruppdrag hanvisar Wilhelmsson til en
helhetsbedémning in casu s& att avtal, till vilkas tillkomst féormedlaren
bidragit pa ©tt vasentligt satt, bor ge rétt till provision ~ under en jangre
period 4an avtal, for vika férmedlarens insats varit av mindre  petydelse”.
Skulle  maklaren krava  provision med hanvisning enbart till en ensam-
ratt enligt uppdraget, ar det epligt samme forfattare uppenbart, att
avtalstiden méste underkastas en strang begransning.

| detta sammanhang kan namnas, att det finska maklarférbundet har
rekommenderat sina medlemmar att inte godta Kortare  yppdragstid an
en manad Vvid fsrmedling av bostads-  och affarslagenheter och tre
manader vid fsrmedling @V fastigheter.  Beroende  p3 marknadslaget ~ Satts
uppdragstiderna for de forstnamnda objekten ~ Ofta till mellan en och tre
ménader och for fastigheter ~OCh mera kravande  objekt till mellan sex och
tolv. manader.

Ett  tidsbestamt maklaruppdrag kan  fsrlangas genom sarskild
Overenskommelse eller  genom tyst samtycke, s.k.  konkludent
handlande mellan  yppdragsgivare och maklare. | svensk maklarpraxis
forefaller det inte vara sa ofta fgrekommande, att méklaruppdrag som
inte  innehaller ensamréttsklausul ar tidsbegransade (ffr avsnitt  5.2.4 om
&terkallande av  yppdrag). De varar som tidigare  beskrivits til  dess
formedlingsobjektet sdlts. Ensamrattsuppdragen daremot  brukar inte
sdllan  tidshegransas for att inte |5gga fOr tung borda  pa uppdrags-
givaren. Nagon begransning finns fn. inte vare gjg av ratten att frianga
vanliga ~ maéklaruppdrag eller  ensamréattsuppdrag. Sdsom  framgar &
rattspraxis” ~ har emellertid  rattsverkningarna av ett ensamrattsuppdrag
utan  tidsbegransning ansetts kunna sattas ur gpel sasom otillbérliga. En
uppdragsgivare som efter yigangen av den avtalade  yppdragstiden
medvetet later méklaren forséatta med  forsoken att  skaffa en
medkontrahent och som stdr ikontakt ~med maklaren utan att gntyda att
tiden for (det vanliga) uppdraget lopt ut, far ofta anses ha samtyckt Ul
en fgrlangning av detta. Saxenz anser for finsk ratts del att det féar
avgéras genom €N tolkning 1 det enskilda  fallet, ©OM yppdragsgivaren
genom Sitt tysta samtycke har gam med p3 att fomya I6ftet  OM provision
eller om han endast konkludent samtyckt till att maklaren inte blir utan
ersattning, om hans vidare arbete leder till resultat, eller om ett 16fte om

8 3. 20.
9 s, 130.

. Beckman s.610, jfr numera 36 § avtalslagen.
a?s, 33 '
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ersattning overhuvud inte  kan  ssgas foreligga frAN  uppdragsgivarens
sida.

I dansk ratt & som gigigare papekats | vart fall ensamrattsuppdragen
tidsbegransade till hogst sex manader.  Egriangningsklausuler synes inte
forekomma i uppdragsformularen. Daremot forbehaller sig maklaren
rétt till provision  OM  fsrmedlingsobjektet efter  yppdragstidens utgang
séljs till ndgon  Som maklaren direkt eller indirekt anvisat under
uppdragstiden.

De norska maklaruppdragen, som till viss del ar legala
ensamrattsuppdrag, kan successivt  fgrangas genom @t nytt uppdrag’
lamnas  for sex méanader &t géngen.

I Finland kraver  maklarforordningen (16 8§ att  yppdragets
giltighetstid skall  anges. Detta har foranlett att  maklaruppdragen
kompletteras med  farlangningsklausuler for att de skall framstd som
tidsbestamda, t.ex. Detta kontrakt  &r gsllande | ménader och déarefter
- manader &t gangen om det inte gkriftligen sags upp senast tio (o)

dagar fore ytgdngen @ Ispande  avtalsperiod.”

Det i Finland  tjlzmpade systemet ~ Med  forlangningsklausuler i
uppdragsavtalen (standardavtal) har  kritiserats. Eftersom regeln 1
maéklarforordningen att giltighetstiden for  maklaruppdraget skall - anges
&beropas SOM  argument for att tidsobestamda maklaruppdrag fran
konsumentsynpunkt inte bor vara tjllgtna, dr det yppenbart  att man av
samma skal inte heller bor acceptera €N obegransad  giltighet av klausuler
som automatiskt  fgrlanger  uppdraget.  Férlangningsklausuler bér ocksé
i enlighet ~ med allmanna standardavtalsrattsliga principer kunna
&sidosattas, Om de ar gverranskande och tyngande  for uppdragsgivaren.

S& har aven skett i finsk rattspraxis.”

524  Uppdragets Aterkallande

Oberoende av. om ett maklaruppdrag ar  tidsbegransat genom
overenskommelse harom  eller galler tills vidare utan nagon bestamd
tidpunkt ~ for avtalets  ypphorande kan det pringas att upphora | fortid
genom aterkallelse. Det kan ocksa upphéra p&  grund av
mellankommande handelser som berér méaklaren  eller uppdragsgivaren.
| sistnamnda situationer ar rattslaget dock oklart. For
ensamrattsuppdragen slutligen galler speciella  forutsattningar i fraga
om aterkallelse.

For svensk ratts del gyler att sedvanliga maéklaruppdrag kan
dterkallas  men att detta i regel inte kan ske efter det att maklaren  lamnat
anvisning p& en medkontrahent. Forhallandet synes vara detsamma i
dansk och finsk ratt” wutan att det dock kommit till uttryck | lagreglerna

Z‘ZNELg .4, jfr Braekhus s. 155.
,Wilhelmsson ~s. 135.
25Fehr S. 103, Beckman s. 613 och 618.

Frost s. 173 och Wilhelmsson s. 133 m. hanv.
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dar. Det brukar p3pekas att detta harleds ur principen att man skall
kunna anlita flera maklare och bara behtva betala den som anvisar en
medkontrahent, men att yppdragsgivaren & andra  sidan inte genom att
utnyttja ratten  att nar som helst Aterkalla uppdraget skall  kunna
undandra ~ méklaren  den ratt till proyision ~som maklaren redan  giort sig
fortjant @ Nagot skal for aterkallelsen behdver  yppdragsgivaren inte
ange. EN anledning @t upplésa uppdragsforhéllandet kan vara, att han
inte & pgjg med eller inte hyser tillrackligt fortroende for den anlitade
maklaren och darfor  onskar vanda gjg fill nagon @nnan méklare  eller

skota  fsrmedlingen sjgl, FOr detta andamal behdver yppdragsgivaren
dock inte aterkalla den forst anlitade  maklarens uppdrag. | de vanliga
maklaruppdragen utan ensamrétt & det j, endast den maklare  som
medverkat il fgrsaljningen som f&r provision.  Skulle  yppdragsgivaren

avyttra  objektet p& egen hand och utan medverkan av pggon av de

anlitade  maklarna, & ingen av dem perattigad il vare sig provision eller
annan ersattning  for arbete och ytjagg.  Eft annat skal till att yilja upplosa

uppdragsforhallandet kan vara att yppdragsgivaren angrar sig och inte
langre  ar villig att salja eller att hans avsikt kanske endast varit att

avlyssna stamningen p& Mmarknaden.

Aven tidsbegransade maklaruppdrag utan  ensamréttsklausul N
sadana forefaller inte vara vanliga | Sverige ~ torde nar som helst kunna
aterkallas  av yppdragsgivaren. Endast om aterkallelseratten begransats

eller helt ytesiutits, skulle maklaren  kunna krava gskalig  ersattning  eller

eventuellt provision.*
I rattsfallet SWIT 1979 rf s. 58 gslide fragan OM en maklare  skulle fa

ersattning for sina faktiska kostnader, sedan  yppdragsgivaren efter
mycket  kort tid aterkallat uppdraget, ~ SOM inte var tigshegransat och inte
forenat med ensamratt. Omstandigheterna var fgljande.

En fastighetssdljare C- hade i pgrjan @ augusti 1976 uppdragit &t ett
méklarbolag att formedla  fgrsaljning av hans villa. Uppdraget var inte
tidsbegransat och inte forenat med ensamrétt. Efter annonsering och visning av

fastigheten den Il augusti genom mMaklarens fgrsorg aterkallade  C. yppdraget den
I7 augusti, utan att maklaren dessférinnan  anvisat honom nagon medkontrahent.

Bolaget stamde C. och yrkade gottgorelse for faktiska kostnader med visst

belopp. Bolaget A&beropade SOM grund for sin talan, att C. utan fog aterkallat
uppdraget Och detta inom sdkort tid att polaget Satts ur sténd att pa normalt satt

anvisa kgpare. - C. bestred polagets talan och gperopade att bolaget misslyckats
med att anvisa kgpare OCh att jnget avtal traffats som &ndock perattigade bolaget

tillersattning.
Tingsratten  utddmde den yrkade gottgorelsen. Tingsratten  pépekade, att det

visserligen enligt allménna rattsgrundsatser  var sa att méklaren inte fick nagon
erséttning OM nagot avtal inte kom ftill stdnd. Foér den speciella Situationen  att

uppdragsgivaren  aterkallade yppdraget utan att maklaren givit anledning till det

20Jfr Saxén s. 34 och Wilhelmsson s. I38.
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och darigenom  satte maklaren ur stdnd att inom ndgorlunda  rimlig tid fullgéra
uppdraget ~ kunde inte, enligt tingsrattens bedémning, galla Sedvanan inom
branschen att  aterkallelse fick ske utan ersattningsskyldighet for
uppdragsgivaren.  Tingsratten jamforde mMed ytgangen | rattsfallet NJA 1970 s.
122.

Svea hovratt inhamtade yitrande av Auktoriserade Fastighetsmaklares
Riksforbund ~ (AFR) som i ett ytirande den 3 oktober 1978 anférde bl.a.:

Enligt den sedvana som utvecklats bland de auktoriserade fastighetsmaklarna
ager maklaren inte yttaga nagon SOM helst ersatining @V uppdragsgivaren  annat
an nar maklaren fy|ifgljt  Sitt yppdrag, dvs. da bindande avtal kommit till stand
mellan uppdragsgivaren ~ och den anvisade medkontrahenten. Det ar relativt
vanligt att uppdragsgivare ~vander sjg till flera maklare och ger dessa formedlings-
uppdrag. Givetvis blir endast den maklare berattigad till provision SOM fulifsljer
uppdraget.  Ovriga maklare m& ha annonserat, bekostat varderingar, hjalpt fil
med exploateringsavtal, ~ dvS. haft petydande utlagg | samband med ppdraget.

Eftersom de inte genomférde  Sitt uppdrag blir de inte ersattningsberattigade. Den
sedvanja som utvecklats bland méklare i detta hanseende kommer &ven till

uttryck i férbundets provisionstaxa. Det intréffar t.o.m. att maklaren anskaffar
just den jamplige koparen SOM saljaren efterfragat, att maklaren  ypprattar
kontrakt, ~ ordnar |3nefrigor OSV. men att saljaren sa sent som vid sjalva
kontraktstillfallet angrar sig. Han vill inte |sngre sslja. Maklaren blir d& varken
provisionsberattigad eller perattigad till annan  ekonomisk gottgorelse  fran
uppdragsgivaren, sévida inte ett sarskit avtal om detta ingatts  mellan
uppdragsgivare ~ 0ch méklare. Avtal om ersattning  fOr resor, annonser - for den
héndelse maklaren inte skulle lyckas fullgora Sitt uppdrag att salja = &r ganska
ovanliga. Sédana avtal forekommer i regel endast nar det gzler storre eller
svérsdlda opjekt. Marker en maklare att han méste gora ekonomiska  insatser
utdver sedvanliga kostnader isamband med et maklaruppdrag, ~ brukar maklaren
gardera sig genom att av siljaren begara att han far ett sriftligt uppdrag att med
ensamratt forsoka salja fastigheten. | det aktuella fallet har saljaren &terkallat  det
muntliga  férsaljningsuppdraget endast nigra dagar efter det att yppdraget
lamnades. Maklaren kan séledes bedémas inte ha haft en rimlig chans att fuliflja
sitt uppdrag. Enligt forbundets yppfattning & det ovidkommande  om uppdraget
aterkallats efter endast n&gra dagar eller om det &terkallas efter ett par ménader
i samband med att fardigt kontraktsforslag ~ foreligger. Den maklare som inte vill
riskera ekonomiska utlagg M-m. i samband med ett sedvanligt uppdrag Maste
sjalv gardera sig genom att traffa avtal med sin yppdragsgivare.  Anledningen il
att maklaren yanligtvis avstdr frn att traffa Gverenskommelse om erséttning  for
utlagg m-m. for den handelse han ¢ |yckas fullfslia  Sitt uppdrag & att ypp-
dragsgivaren ofta stéller sig tveksam till en sadan begéran. Saljaren har kanske
vant gig till flera makliare, vilket for sdljarens del kan innebédra att han far dels
betala full provision till den maklare som fullfélit uppdraget ©Och salt fastigheten,
dels ock betala andra maéklare for utlagg for annonser, resor, kostnader for
visning, tidsspillan m.m. vilka pejopp | vissa fall kan vara svara for
uppdragsgivaren att kontrollera.  Ett avsteg fran den radande sedvanjan  inom
branschen gagnar varken maklaren eller konsumenten —av maklartjanster.

Med andring & tingsrattens dOM ogillade  hovrétten  pgjagets talan. |
domskalen uttalade hovratten, att det AFR anfért i sitt ytirande ~ Overensstamde
med vad som kommit till uttryck 1 doktrin  och rattspraxis  p& ifrdgavarande
omrade (ifr Fehr s.99-100, Beckman s. 618, Cervin, Fastighetskopet, 1974, S. 17- 19
och Tiberg S. 104). omstandigheterna i malet, bla. att ndgon Overenskommelse
inte fanns om erséttning OM avtal inte traffades, gav inte anledning aftt franga vad
som sdlunda galide.
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De norska  maklaruppdragen kan alltid  aterkallas med 14 gagars

varsel.”  Méklaren kan alltsd inte - om yppsagningstiden iakttagits
gora gallande, att aterkallelsen varit opefogad ©Och att han darmed  skulle
aga ratt till ersatining for den uteblivna  provisionen. Dock har méklaren
ratt att erhélla  ersattning for utfort arbete och pedlagda  kostnader, om
man avtalat darom.

| fraga OM ensamrattsuppdragen daremot  galler i svensk ratt att de inte
utan  giltig  anledning kan aterkallas innan  den avtalade tiden  for

ensamratten  gai Ut

| rattsfallet NJA 1970 s. 122 hade sdlunda en méklare féatt ensamratt till ett
formedlingsuppdrag under nggra Manader.  Uppdragsgivaren aterkallade
emellertid yppdraget efter drygt en vecka. En knapp ménad darefter sélde ypp-
dragsgivaren  J€ fastigheter SOM uppdraget avsag tll en person som inte anvisats
av maklaren.  yUppdragsgivaren ~ anség sig ha ratt att aterkalla uppdraget pa grund
av forsumlighet frin méklarens sida. Méaklaren hade npamligen forbundit sig att
omedelbart genom annonsering bjuda Ut fastigheterna till forsaljning. D& detta
inte skedde paminde uppdragsgivaren méklaren harom efter tvd gagar, Under
tiden harefter fram till &terkallelsen inférdes inte heller n&gon annons.
Uppdragsgivaren  Sade sig ha varit ien mycket brydsam ekonomisk situation och
darfor  angelagen att snabbt f& fastigheterna  Salda. Maklaren bestred att han varit
forsumlig.  Eftersom  fastigheterna  Var s |agt beldnade vilket var olagligt ur
forsaljningssynpunkt, ansyg Méklaren det vara ngdvandigt  att fore an-
nonseringen understka mgjligheterna @t héja beléningen. Denna  undersokning
blev klar fore pingsthelgen, d& man planerat visning, Men s& sent att npagon
annons inte kunde komma in itidningarna fore pingsthelgen.  Hogsta domstolen

ansag emellertid, i motsats fill underdomstolarna, att yppdragsgivaren ~ inte hade
haft ratt att &terkalla yppdraget | det aktuella |aget och tillerkande  maklaren
skadestdnd motsvarande  provisionen. | domskalen uttalades bl.a. fgljande:

Med ensamratt forenat uppdrag av det slag varom i mélet ar fraga 4ar att anse
som bindande avtal mellan kontrahenterna.  Aterkallelse  av yppdraget far till
verkan att avtalet héves. Fragan huruvida i visst fall aterkallelse ytgor avtalsbrott
och pa den gund Medfor  skadestandsskyldighet far  avgoras ~ under
hansynstagande fill avtalets sérskilda natur och pg grundval av vad som far anses
galla iNom  narliggande rattsomraden.  Sarskilt &r att marka kommissionslagens
bestammelser om &terkallelse av yppdrag Som dar avses. Vid  pedémning fran
dessa ytgangspunkter maste &terkallelse, Som sker utan gjtig anledning, anses
som avtalsbrott och bdr s&som giltig anledning raknas bl.a. att maklaren gjort sig
skyldig till forsummelse, som ej & ringa.

| férevarande fall har Andersson icke styrkt alt pa bolagets Sida forekommit
forsummelse  som ytgjort giltig anledning till  aterkallelsen.  Andersson  &r
foljaktligen skyldig  att utge skadestdnd till polaget. Parterna  ar ense om
skadestandets belopp.

Aven om ett maklaruppdrag ar férenat med ensamrattsklausul eller
inskrankning i aterkallelseratten torde det kunna aterkallas, om
maklaren  varit jjlojal MOt uppdragsgivaren eller pg annat  satt misskott
uppdraget under  férutsattning att det som |aggs méklaren  till last inte ar

av ringa betydelse.”

2‘7NE|_§ 11.4, jfr Braekhus s. 156.
Braekhus s. 158 och Wilhelmsson s. 139, jir Frost s. 172.
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525  Uppdragets upphérande pa sérskida  grunder

Maklaruppdraget kan paverkas av mellankommande héndelser  som
galler ~maklaren eller uppdragsgivarens person eller av forhdllanden i
ovrigt.

Om maklaren gy, forsatts i konkurs eller forklaras omyndig  kan detta
paverka  uppdragsférhallandet. Rattslaget ~ ar  osakert  papjidlag  for
svensk ratts del. Man far hamta ledning av  bestammelserna om
syssloman  och frdn  kommissionslagens regler” Om méaklaren  dor torde
uppdraget  forfallaoch hans konkurs eller omyndighet medfor  sannolikt
samma resultat. | vart fall kan man rakna med att uppdragsgivaren i
sddana  situationer har ratt att omedelbart  &terkalla  yppdraget.  Skulle
uppdragsgivaren forklaras omyndig eller forséttas i konkurstillstand
forfaller  sannolikt  yppdraget. ~ Om uppdragsgivaren dor ar det inte sékert

att yppdraget bOr anses omedelbart  forfallet.  Daremot torde dodsboet ha
rétt att omedelbart  &terkalla  yppdraget.

| ovriga nordiska jander, d&r makiarutsvningen forutsatter fillstand,
upphér eller  aterkallas maklartillstandet om  maklaren forklaras
omyndig  eller forsétts i konkurs.  Likasd bortfaller (forfaller) uppdraget
om maklaren  dér. - For finsk ratts del uttalar  Wilhelmsson” savitt avser
uppdragsgivaren, att det ar riktigare att pastd att yppdraget | samband
med  omyndigférklaringen, konkursen  eller dodsfallet  forlorar  vissa men
inte alla av sina yerkningar.  Férmyndaren, konkursférvaltningen eller
dodsboet  kan sélunde inte fritas fran skyldighet ~ att betala provision,  om
de, tex. med ymytjande av  maklarens tignster & dem eller &t
uppdragsgivaren, salier formedlingsobjektet til en ygpare som anvisats
av. maéklaren.
5.3 Fastighetsméaklarens skyldigheter ~ Vid yppdragets  utférande
5.3.1 Allmant

FOr  fastighetsmaklare liksom  for syssioman | ovrigt  galler  Vissa
allmanna  fgrpliktelser  grundade  p& sysslomannauppdragets karaktar — av
fortroendeférhallande mellan  huvudman och  syssloman. Det maste
sdlunda  anses ingd | méklarens allméanna skyldigheter att tillvarata
huvudmannen " uppdragsgivarens och hans medkontrahents intresse av

en i forsta hand juridiskt och ekonomiskt vélskott  fastighetsoverlatelse
som inte i efterhand ger anledning il tvist mellan parterna.  (Jfr 18 kap.

I och 3 gg handelsbalken samt 7 § kommissionslagen). Eftersom
sysslomannen omhéanderhar ett  arende, som ibland ar av vasentlig
betydelse for  huvudmannens ekonomi, utan storre utsikter for
huvudmannen att kunna  kontrollera det satt pg vilket hans intressen

.t.Bengtsson S. |56, Rodhe, Lé&robok s.286 och Tiberg S- 29.
"8, 140.
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tillvaratas, ar det motiverat  att stdlla stgranga Krav  pa sysslomannens
redlighet  9ch omsorg.  Utmarkande for  sysslomannaavtalet anses-l bl.a.
vara att huvudmannen pd grund & fortroendeforhallandet har en ratt att
terkalla  yppdraget  SOM gar betydligt langre @n almanna  regler OM
uppsagning i fortid av ingangna avtal.

I fastighetsmaklarens omsorgsplikt ~ torde jnga bl.a att inte Gverskrida
sina befogenheter utan imﬁj”gaste man anpassa sin  verksamhet efter
uppdragsgivarens och hans  medkontrahents uttalade avsikter och
6nskemal. Liksom vid andra former av yrkesmassig radgivning ar det

dock har vanligen sysslomannen som har yynskap och overblick — och kan
bedéma  vika av parternas krav.  som ar rimliga att driva  under
forhandenvarande omstandigheter, viket kan komma i konflikt med
parternas ~ Onskemal.

Det far vidare anses hora till méaklarens  skyldigheter aft soka fillse att
uppdragsgivaren far en ekonomiskt  vederhaftig ~ medkontrahent, som
har mejlighet  att fullgora  avtalet. Aven om en fastighetsmaklare inte tar
sig ndgon garanti i detta hanseende, kan det val tankas fall d& méklarens
kunskap OM koparens Dbristande  formaga  att fulifolia  kopet medfor  att
méklaren  gar miste om sin ratt till provision. Sélunda ogillades  pa denna

grund Maklarens  krav  pa provision 1 NJA 1910 s. 322. Jamfor dock med
omstandigheterna i NJA 1915 not. A g7, i viket rattsfall méklaren
visserligen ~ enbart fick ersattning ~ for sitt arbete och inte provision, men
ddr ppgsta domstolens formulering tyder pa att maklaren borde ha fatt
provision. | ett hovréttsfall fran senare tid, Svea hovratts dom DT 6:44
den 27 oktober 1980 (HD:s Dbeslut ST 391 den 13 februari 1981, ¢j
provningstillstand), godkandes  lksom i tingsratten ~ en maklares  krav p3
provision, trots  att  maklarens férsumlighet (felaktigt angiven

lagenhetsyta)  lett till att szjaren godviligt gatt Med pa koparens krav att
f& hava opet.

Ett annat allmant  gjiggande  fOr fastighetsmaklare utgérs  av hans
redovisningsskyldighet” dels for yppdraget ~ SOM sadant, dvs for hur
formedlingsarbetet framskrider, och  dels for  egendom eller
penningmedel som  anfortrotts honom. Praktiskt sett  omfattar
redovisningsskyldigheten vanligen  handpenning som méklaren  kan ha

haft medgivande  att uppbéra.

I de nordiska  grannlandernas fastighetsmaklarlagstiftningar finns
inte h3gra sarskida  bestammelser om att méklare skall halla Kklientmedel

avskilda. Déremot finns i det norska  maklarreglementet g 'n en
foreskrift ~ om att pepngar som maklaren  mottagit fran klienter ~ skall séttas
in py ett sarskilt bankkonto som bara kan gisponeras ~av maklaren  sjaly,
| de finska maklarnas  moralkodex (§ 7) anges att formediare noga Skall
dra  forsorg om att geparat OCh  omsorgsfullt handha anfértrodda

penningmedel, vardepapper och andra ekonomiska varden. De danska
sarskilda  reglerng  for maklare innehaller (punkt  12) i stallet en foreskrift

att maklaren inte far ta emot depositioner till  storre  pelopp  &n som vid

3
3oBengtsson s. 150.
Jfr. Wilhelmsson s. 217.
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varje enskilt ftilfalle  técks av fgreningens ~ skadestandsfond och  gvriga
dokumenterade sakerheter. I Sverige torde de flesta seriosa maklare ha
ett sarskilt  klientmedelskonto. I AFR:s  utkast ftill etiska regler uttalas
ocksa (del | punkt 4), att Klientmedel inte  far sammanblandas med
maklarens  ggna medel utan skall sattas in pa sarskilt  klientmedelskonto.
Aven om det saledes for fastighetsmaklare inte  finns  foreskrivet
skyldighet ~ att hélla  klientmedel avskilda, torde en sddan gyyidighet f&
anses  fyreligga med  pansyn il maklaruppdragets beskaffenhet och
andamal.” Med  gkyldigheten att hdlla medlen avskiida far vidare anses
folia  skyldighet for méklaren  att redovisa medlen il uppdragsgivaren.
Under nu angivna forhallanden galler vidare, att vad maklaren  haller

avskilt eller omedelbart tjligangligt ~ for att ayskijas for uppdragsgivarens
rakning " skyddat Mot méklarens  porgendrer  enligt 1944 &S jag (nr 18)
oM redovisningsmedel.

Nagra lagfasta regler SOM anger Vika speciella skyldigheter ~ som &vilar

en fastighetsméaklare vid uppdragets utférande finns fn. inte i svensk
ratt. Inom de olika maklarorganisationerna och  maklarforetagen har
emellertid utarbetats  gtgardslistor” SOM anger méklarens  gjigganden  Vid
uppdragets utforande. Atgérdslistorna Overensstammer ratt  val
sinsemellan och fér anses vara ett uttryck ~ for vad som tjzmpas och
anses ytgéra god fastighetsmaklarsed bland  seridsa  yrkesutsvare i
branschen. De stgarder som tas med p& dylika listor gzjer normal-

uppdraget,  Vilket innebar att listorna ménga ganger frangds. Avvikelser

frén normalférfarandet kan salunda forekomma beroende pa
férmedlingsobjektets art och  gyriga  omstandigheter. Inte  sallan
forekommer dessutom  att méklare och uppdragsgivare kommer  dverens

om, att méklarens insatser  skall vara pg visst satt begransade  eller skall
utfdras 3 ett visst satt.

De skyldigheter som fér  narvarande anses  normalt avila en
fastighetsmaklare vid uppdragets  utforande kan szgas bestd i utférandet
& undersoknings-, informationsoch radgivningsétgarder i juridiskt,
ekonomiskt och i viss man pyganadstekniskt hénseende.Atgarderna
utfors under uppdragets inledningsskede huvudsakligen i upp-
dragsgivarens/séljarens intresse.  S& smaningom under  yppdragets
fortsatta utférande utvidgas emellertid maklarens
informationsskyldighet tilatt  omfatta forst  spekulanterna p&
formedlingsobjektet, darefter mera seriosa presumtiva  kopare for att il
sist avse  gyljarens slutiga  férhandlings- och  avtalsmotpart vid
forsaljningen. Mot denna pakgrund 4 det paturligt  att, S& som  sker i
foljande avsnitt, soka  beskriva fastighetsmaklarens nuvarande
skyldigheter med  ygangspunkt frfin  den  ordning i viken
formedlingsétgarderna utfors - vid et normalt  fagtighetsmaklaruppdrag.

It Bengtsson S. 163 ff och Walin s. 97 ff.

Ett exempel pa atgardslista aterges | bilaga 4-

rattsliga
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532 |Information Ul uppdragsgivaren

Omstandigheterna i samband  med maklaruppdragets mottagande
skiftar  naturligtvis. Maklarens forsta  ggard torde i de flesta fall bestd i
en genomgang Med den presumtive  uppdragsgivaren, antingen ~ denne ar
siljare eller kopare.  Innan maklaren tar emot yppdraget brukar  han
redogéra  fOr sina ataganden Vid ett formediingsuppdrag av det aktuella
slaget ~ och for  maéklararvodet. Information till den  presumtive
uppdragsgivaren om méklarens  gtaganden Och priset fOr maklartjansten
ar av stor petydelse for konsumenten. Innehallet i denna information
torde for narvarande variera. De auktoriserade maklarna har utarbetat
en rekommenderande riksprovisionstaxa som de enligt Sina stadgar &r
skyldiga att ha yppsatt pa sitt kontor. — Det p3pekas i texten till taxan att
det ar av storsta vikt att méklaren  informerar uppdragsgivare —och vid

byten samtliga parter -~ OM den provision som méklaren  petingar sig for
uppdraget. Aven 6vriga  maklarorganisationer och  maklarforetag synes
numera  efterstrava att  lamna  tydiig information Oom  provisionens

storlek. Hur mycket de  enskilda méklarna i och utanfor
organisationerna folier ~ rekommendationerna ar svart att avgora.  For
undvikande av tvister i efterhand soker  dock  sannolikt de flesta
fastighetsmaklare | eget intresse informera  om den ersattning  d€ betingar
sig.

Att fastighetsmaklarens information ~ om sina 3taganden  gentemot  den
enskilde  yppdragsgivaren kan vara pristfallig hanger sannolikt  samman
med att ratten il provision  enligt réttspraxis fortfarande i stort sett ar
beroende  enbart av att méklaren anvisar  den  gpekulant med  vilken
uppdragsgivaren slutligen ~ tréffar  avtal. Maklaren kan sakna intresse av
att i detalj redogora fOr Atgarder @V servicekaraktdr, som i det gpeciella
fallet inte alltid behéver ytforas, tex. beroende pa att férsaliningen
snabbt  kommer til stdnd  &ndad eller pa att parterna har  sadan

sakkunskap att de sjalva Klarar ut dessa forhallanden eller p3 att
overlatelsen i gig a4 av mycket enkelt slag.

Nar maklaren  fatt uppdraget ger han vanligen  uppdragsgivaren viss
rattslig  och ekonomisk information. Om szljaren & uppdragsgivare kan
informationen bestd i uypplysning om  gallande bestammelser om
overldtelse  av fast egendom/tomtratt (sarskilt ©OM saljarens ansvar enligt
jordabalken), om realisationsvinstbestimmelsernas innehall och
betydelse Vid det av sajjaren tankta  priset Och om det prig maklaren  p3
grundval @V besiktning ~ 0ch med hansyn il Gvriga omstandigheter anser
det vara realistiskt ~ aft pegira. A’ koparen uppdragsgivare kan informa-
tionen avse ypplysning °M gallande bestammelser ~ om Gverldtelse  av fast
egendom/tomtratt (sérskilt OM koparens  undersokningsplikt) och om de
faktorer  betraffande koparens ~ €konomiska situation som ar av mera
vasentig  betydelse  fOr hans mgjligheter ~ att Klara et fastighetskop &

avsedd  omfattning.
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5.3.3 Utredande verksamhet

Innan  en fastighetsmaklare kan annonsera  ut och papsrja  visning  av
et formedlingsobjekt maste han bl.a. genom Utredande  verksamhet  av
ofta ganska mangsidigt slag  skaffa sig sadan kéannedom om
formedlingsobjektet T idet fsjande kallat  fastigheten T att han
tillsammans med gszljaren kan faststélla  ett lampligt  forsaljningspris att
utgd frdn i kommande  prisdiskussioner. Ett sddan pegart pris torde i
allménhet grundas  p& saljarens Onskemal och maklarens bedémning
(vardering) med  ytgangspunkt frin  marknadssituationen i stort och pg
orten  samt den okylarbesiktning av fastigheten  som maklaren hunnit
vidta.

EN pesikining ~ eller en yardering @V fastigheten kan ske i olika gyften,
antingen ~ av méklaren sjalv eller av en utomstdende person utan intresse

av gjalva Overlatelsen. Salunda kan en av utomstiende person  foretagen
byggnadsteknisk besiktning fore  forsaljiningen mera  opjektivt avgora
fastighetens  skick, klarlagga brister i den och eparationsbehov m.m.
Antingen  en s&dan besiktning redan utforts pa foranstaltande av saljaren

eller bekostas av en presumtiv kopare kan den bidra till att forhindra att
koparen drabbas av oftrutsedda kostnader  och av den anledningen blir

benagen il tvist med gijjaren.

Teknisk  pesiktning  genom  opartisk  person  fore  frsaljningen blir
dock vanligen inte aktuell.  Ibland  saknar séljaren intresse av att medge
en allfor  ingaende  undersokning &V fastigheten, ~Om den &ndock  blir
sald, och ibland ar  efterfragan sd stor att den omsorgsfulle eller

tveksamme  ygparen inte far tid att ldta utféra en teknisk besikining ~ av
huset. Ibland ater &r det kostnaden  som avhaller parterna  frdn  att lata

utira  en pesiktning.  FO' ovrigt anser manga fastighetsmaklare att de
sjalva  har den  erfarenheten, att de kan ge saljare Och kgpare de
upplysningar som behdvs om fastighetens skick och tekniska utférade.
Besiktning av  fastigheten kan ocksd syfta tll en  yardering av
fastigheten,  antingen ~ for att f& fram det |ampligaste  forsaliningspris
séljaren bor begara med utgangspunkt frén
realisationsvinstbestammeser m.m. eller ocksd for att bedéma dess varde

som  kreditunderlag (bankvérdering”).

FOr en pankvardering, ~ OVS. en pedsmning @V fastighetens Varde som
kreditobjekt, ~ kravs i de alra flesta fall att en ytomstiende, specialiserad
vérderingsman, ~ SOM & godkéand @V kreditgivaren,  gar igenom fastigheten ~ Och
med  ytgangspunkt frdn  sarskilda varderingsprinciper uppskattar dess
kreditvarde.  gSpecialiserade  varderingsman  finns inom  flera organisationer  och
vérderingsforetag. P& sina hall  forekommer det att valrenommerade
fastighetsmaklare ~ godtas SOM  pankvarderingsmén, dock inte i frgga om

fastigheter de sjalva formediar.

Vardering genom utomstdende opartisk person for att f& fram ett
lampligt saluvéarde synes inte vara yapligt forekommande. Erfarna
maklare  gor vanligen  sjilva €N okularbesiktning av fastigheten ~ och

diskuterar  sedan, med ygangspunkt fran  reglisationsvinstbestammelser,
kannedom  om ortens pris m.m. fram et |ampligt  forsaljningspris med
séljaren. Ofta har ggjjaren en bestamd uppfattning om det pris han vil
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att maklaren  skall pegara | Sitt forsaljningsarbete.
For att tjllgodose informationsbehovet vid visning & objektet for

spekulanter och diskussioner med  presumtiva kopare tillhandahaller
maklaren i de flesta fall en opjektsbeskrivning. Denna innehaller i
korthet  yiktigare data OmM fastigheten =~ OCh oM pris 0Cch petalningsvillkor
samt en berdknad  boendekostnad vid viss genomsnittlig manadsinkomst
eller  marginalskatteprocent (boendekostnadskalky!l). I bilaga 7 finns
exempel p& formular  for Opjektsbeskrivning och  boendekostnadskalkyl.
Méklaren péborjar ofta  objektsbeskrivningen redan vid sitt forsta
besdk pa fastigheten.  Beskrivningen, SOM naturligtvis Gl innehall och

utformning varierar  frén  opjekt il objekt, grundas vanligen ~ b&de pa
uppgifter frén sédljaren  0ch pa utredning som maklaren skaffat  in. Vid
inférskaffande av yppgifter fran séliaren anvander  sjg maklaren ofta av
standardiserade formulér, p& Vvika yppgifter ©M fastigheten antecknas
pd grundval @V sdljarens upplysningar. Pa formularen brukar da sarskilt
anges, At uppgifterna har lamnats  av szljaren, ibland  med iagget
dessutom  att peskrivningen ar gjord utan maklarens ansvar.

Fastighetsmaklarens utredande verksamhet inskréanker sig emellertid
inte till de uppgifter han kan fa fram av saljaren eller ur handlingar som
denna stéller till forfogande. Med méklaruppdraget anses bland seridsa
fastighetsmaklare folja aven atskillig annan utrednings- och
kontrollverksamhet, bl.a.

a) hos inskrivningsmyndigheten betraffande lagfarts- och
inteckningsforhallanden, servitut,  inskrivna  nyttjanderatter, anslutning

till gemensamhetsanlaggningar, utmatningsanteckningar m.m.,
b) hos kommunala  myndigheter ~— m.fl. betraffande planbestammelser,

bebyggelseforeskrifter, halsovardsbestammelser, forelagganden av

skorstensfejare m.m.,
c) hos andra instanser eller hos saljare betraffande delaktighet i

samféllda  nyttigheter, icke inskrivna  upplatelser =~ M-M. samt
d) hos banker och andra  reditgivare betréaffande lanebilden i
fastigheten och  mgjligheterna for  koparen  att verta, utdka  och

nyanskaffa &n.
Maklarens utredande verksamhet - som sedan jigger tll grund for

hans information och  radgivning tll  szjjare och kopare far numera
anses vara ett av de \yjktigaste momenten i maklartjansten. Detta
moment jamte den pjsp mMed pappersexercis som maklare utlovar i
sin marknadsforing torde vara av aygérande  betydelse, ~ nar man
bestammer sig for att anlita maklare  vid  fastighetsoverlatelse. Manga

ganger kanner  j, varken  sjljaren eller kopare il var yppgifter av
ndmnda glag finns att hamta och de anser dessutom ofta att de inte har

den tid som erfordras for detta slags efterforsknings- och kontrollarbete.
Méklarens utredande verksamhet bedrivs ~ pg olka satt allt efter
formedlingsobjektets art och pelagenhet ~Och maklarens  egen tidigare
ké&nnedom om forhallandena pé& orten. Lagfarts- och
inteckningsférhallanden, servitut  mm. kan for vare fastighet utredas
genom kontroll i fastighetsboken, genom telefonforfragan hos
inskrivningsmyndigheten eller  genom  bestéllning av  gravationsbevis.

Plan- och pyggnadsfragor har méaklaren  ofta kénnedom  om gepom lok al
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erfarenhet. Utredningen harom  kraver da& inte for varje objekt fOr sjg
kontakter med tex. byggnadsnamnd. Samma  ar férhallandet med
delaktighet | gemensamhetsanlaggningar eller yaghalining,  allménna
halsovardsforeskrifter samt bestammelser om naturreservat,

fornminnen m.m.

534 Annonsering  o¢h visning samt information i samband
darmed

Sedan uppdragsgivare och maklare  Overenskommit om de prs som
skall  pegaras  0r  fastigheten och sedan  maklaren skaffat  in den
utredning som erfordras bl.a. for iordningstallande av
Objektsbeskrivning och boendekostnadskalkyl, vidtar maklarens  arbete
med  ,tannonsering och yisning av fastigheten.  Bland spekulanter ~ och
presumtiva kopare galler det sedan fér maklaren att finna den som
séljaren  ~ yppdragsgivaren kan betrakta som ratt kopare.

I normalfallet ankommer det p3 maklaren att  ombesérja ut-
annonseringen & fastigheten. ~ Det &r pryuigt att méklare  och  gajjare
kommer  Overens om hur annonseringen  skall ske. Apnonseringen  kan
ibland  kompletteras med att gpjektsbeskrivningen skickas  ut il
exempelvis villaspekulanter som maklaren  sedan tidigare har i sitt regis-
ter eller som har gert maklaren i uppdrag att for deras rakning séka efter

lampligt  kdpeobjekt.
Bt viktigt  inslag | maklarens formedlingsanstrangningar utgér
visningen av  gbjektet. Visningen anses numera  hora till  maklarens

sjdivklara &taganden | samband  med ppgraget.  Visningstillfallena ger
ju ocks& maklaren mojligheter att p3 olika satt informera spekulanterna,
och efter hand, den gytige képaren.

Bade betraffande annonsering  O¢h visning @V fastigheten galler att den

kan ha mycket olika form och innehall beroende pd objektets art,
forsaljningsforutsattningarna och ibland pa sarskilda
6verenskommelser mellan uppdragsgivare och maklare.

Vid visning &V fastigheten har en eventuell blivande képare tilifalle  att
ta del av  opjektsbeskrivning och  hoendekostnadskalkyl. Seridsa
spekulanter  kan f& mera inggende upplysningar oM fastigheten ~ och om
de ekonomiska forutsattningarna for en overldtelse. For den mer
intresserade spekulanten gor  méaklaren ofta  en individuell kost-
nadskalkyl, grundad p4d dennes sarskilda inkomst- och for-
mogenhetsforhallanden. Méklaren & sin sida  har vid visning  och
genomgdng &V fastigheten tillfdlle  att mera i getgj informera  en blivande
kopare ~ OM hans  rsitigheter och  skyldigheter i samband  med et
fastighetskop.

Hur langt fastighetsmaklarens informationsplikt vid mark-
nadsforing” av  fastigheter stracker sig ar foér narvarande osakert.
Réttsfallsmaterial som  kan pelysa fragan saknas nadstan helt. Klart &r

® Konsumentverket  har inom en sarskilt tillsatt arbetsgrupp ~ diskuterat  olika

utkast fil ritinjer for bl.a marknadsforing @V fast egendom 0ch av pyggnad pa
annans mark. Riktlinjearbetet ~ avvaktar dock att smahusképkommittén slutfor  sitt
arbete.
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emellertid att seriésa  fastighetsméaklare efterstréavar att ge bade séljare
och kgpare all den information som behovs for att tvister och oklarheter

mellan dem inte skall behéva yppkomma.

535 |nformation ©och annan  hjsip isamband med avtalsslut

Som ett resultat av annonsering och visning v formedlingsobjektet
framtrader vanligen en eller ett par a spekulanterna som  klart

godtagbara 9N viliga  képare. For maklaren  gyller det d& att i samrad

med siljaren avgora VEM Man  sjutligen bor overlata objektet till och att

driva  forhandlingarna med den blivande  kgparen. Detta beslut kraver
ofta beddmanden av vitt skilda glag. Méklaren kan genom Sin erfarenhet
och overblick  och sina kontakter med kreditinstitut och  myndigheter p&
olika satt lamna  szljare Och  képare rad och hjalp. Aven om det for
narvarande inte kan raknas som en jyridisk  skyldighet ~ SOM féljer med
méklaruppdraget, torde de flesta maklarkunder rakna med att en
fastighetsmaklare pa olika satt bistar med bla.  ypprattande av
information om  kontraktets innehall samt  med

koépehandlingar,
anskaffande av alla de handlingar som kan erfordras  for sjutavrakning

mellan  parterna, '€X. pantbrev,  gravationsbevis,  taxeringsbevis, rante-
och  lanebesked och  gvertagandemedgivande fran  kreditinstitut.
Maklartjansten har, bla. pa grund & konkurrensen mellan  méklarna
och den  marknadsféring av  maklartjanster som darvid  bedrivits,
kommit ~ att utvecklas  frén att tigigare ha varit framst en anvisning av
medkontrahent till att bli en pakettjanst innehallande atskilliga ~ olika
ataganden  SOM fastighetsmaklare numera anses ha skyldighet att utfora.
Bitrade ~med |agfartsansokan eller  inskrivning av tomtrétt  |igger for
narvarande utanféor ~ maklarens skyldigheter enligt uppdraget. Lamnar
maklaren hjalp | s&dana avseenden torde den vara att hanféra il
servicedtaganden. Ofta ger fastighetsmaklare ~ fad till parterna hur de bor
forfara med anledning v overlatelsen i sin kommande deklaration. Inte
heller s&dan information kan maklaren  szgas Vara skyldig att utféra

inom ramen for sitt maklaruppdrag.

5.4  Fastighetsmaklarens skadesténdsansvar
54.1 Allméant

Enligt @alméanna  rattsgrundsatser anses” i frgga OM syssloman  gélla,
att de i brist py avtal om motsatsen inte blir  skadestandsskyldiga mot
huvudmannen, ndr de eller deras medhjalpare  utan vallande  misslyckas
att utféra  yppdraget pa avtalat satt (jamfer bétessanktionen i senare
ledet i 18 kap. 4 § handelshalken: "Ar  ombudsman av forsummelse, eller
svek, Vvdllande till skadan; plikte han da, SOM sagt &r.). Daremot  anses
enligt allméanna rattsprinciper uppsétliga féorsummelser och andra
ilojala ~ forfaranden frdn  sysslomannens sida medféra  skyldighet att
ersatta  darigenom véllad skada (jfr 18 kap. 3 § handelsbalken, vari
stadgas skadestandsskyldighet for syssloman som handlar  orediigt eller

brukar list mot sin huvudman och 10 g 5 g brottsbalken al troléshet
) ap. °8 ng.
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mot  hyyudman, enligt Viket |agrym den kan straffas som missbrukar  sin
fortroendestéllning, sdsom  syssloman eller  gliest, il skada  for
huvudmannen).

Gransdragningen mellan  vallande och icke véllande grundas vanligen
p& €n pedémning av vad som i det enskilda fallet anses utgéra  skalig
aktsamhet. Liksom vid annan culpabedémning i kontraktsforhallanden
méste darvid stor vikt fastas vid den egenskap 1 Viken  syssiomannen
ingatt avtalet med sin huvudman (ffr Sandvik  gang. konsults  ekonomiska
ansvar). Under  vissa forhallanden kan det bli aktuellt att  glagga
sysslomannen et sk presumtionsansvar, dvs.  sysslomannen blir

ansvarig for skadan om han inte kan visa att han &r fri frAn vallande.
For att tillerkannas skadestand méste  huvudmannen visa  att

sysslomannens férsummelse tillfogat ~ honom  ekonomisk forlust.  Harvid

kan omstandigheterna foranleda att man staller olika héga krav pa

bevisningen ~ OM  grsakssammanhanget.

542  Grundlaggande  forutsattningar for skadestandsansvar
mot  sgljare  och kopare

Gentemot uppdragsgivaren © séljaren ar  fastighetsmaklaren
underkastad  gontraktsrattsliga skadestandsprinciper, vilket innebar  att
méklaren blir skyldig att ersatta formogenhetsskada som han orsakat
genom Sitt vallande.

| forhdllande il ppdragsgivarens motpart,  koparen, ~ St&r méklaren
inte i nagot kontraktsforhallande. Eftersom ansvaret for
formogenhetsskada i utomkontraktuella férhallanden ar inskrankt till
brottsliga  forfaranden, skulle méklarens  skadestndsansvar vara  mycket
begransat  gentemot képaren, om man betraktade forhallandet dem
emellan  som utomkontraktuellt. S& har dock inte skett i doktrin  och

praxis  (se Fehr s. g2 Braekhus s. 232 f. med hanv., Frost s. 55, Sjéman
s. 54 och Wilhelmsson s. 176 f. och 181, jfr betr. advokater Wiklund,
Skadesténdsskyldighet S. 332 f), Dar anser man numera i stillet att
maklaren  stdr i ett kontraktsliknande forhallande till yppdragsgivarens
motpart ~ Och darfor  aven gentemot denne svarar for fsrmegenhetsskada
som han orsakat genom Sitt vallande.  Man grundar  denna  pedgmning  pa

att maklarens skyldigheter mot  siljare och képare i stor utstréckning ar

likartade. | det skede nar avtalet kommer till stand upptrader maklaren

iv'asentlig grad som en fértroendeman for bada parter | avtalet, &ven om
man inte i alla hanseenden kan krava att méaklaren forhaller sig
fullstandigt neutral.  Med papgyn il detta  fértroendeforhallande till
bada parter framstar det  som mindre acceptabelt, om de
skadestandsrattsliga pafsliderna av. maklarens olampliga och
skadeframkallande handlande skulle faststdllas  olika i férhallande till
uppdragsgivaren och till dennes motpart  bara fér att den sistnamnde

i de flesta fall koparen =~ inte anses st& i nagot kontraktsforhéllande till
méklaren.

3
Bengtsson S- 157 ff, Chydenius S. 244, Tiberg S-25.
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I 'en del framstalliningar’ oM  fastighetsmaklarens ansvar har havdats,
att en  kopare skulle kunna &beropa, att  maklaren har  ett
fullmaktigansvar enligt 25 § avtalslagen ~ Och dé&rfor  skulle  kunna  goras
strikt  ansvarig  for fosrmégenhetsskada som han astadkommit  genom aft
hans besked eller yppgifter inte kan ggras  géallande mot hans  ypp-
dragsgivare  (ersattning  for det sk. positva intresset).  Fran annat hall"
har i motsats hartill  gjorts gallande  att det visserligen ligger Nara il
hands att betrakta  maklaren som  fyllmaktig for ena parten, Nar det ar
den som har anmodat maklaren att skaffa en medkontrahent. Det skulle
emellertid ~ vara att driva likheten med fullmaktigskapet alltfér - 1angt, om
man anvande 25 § avtalslagen mot maéklaren. Méaklaren ér ju, menade
dessa forfattare, i allméanhet blott  mellanhander for  avgivande och
meddelande av yjljeforklaringar, genom Vika et rattséarende astad-
kommes och borde darfér  syrangt taget inte heller betraktas som
syssloman, vilket —dock i praxis inte séllan  skett. Det |3g tvartom i
maklarstallningens natur, att maklaren inte hade fullmakt  for n3gondera
parten.”  Vid  sadant forhéllande ansgg dessa forfattare, att skade-
standsskyldighet alag den egentliga maklaren endast i det fall d& han
giort sig skyldig tll férsumlighet och att  skadestandsskyldigheten
omfattade endast det s.k. negativa intresset.

Fragan huruvida méklarens ansvar  utat mot  uppdragsgivarens
motpart,  Skall vara et garantiansvar eller ett mildare  ansvar tillhdrde
tidigare ~det mera  kontroversiella inom  maklarratten. Séasom Tiberg
pepekat forefaller det  emellertid orealistiskt att  forsoka gora
bedémningar i det enskida fallet om maklaren kan anses handla som
fullmaktig eller som bud. | bada fallen & maklarens verksamhet
praktiskt ~ Sett densamma.  Uppdragsgivarens motpart,  koparen, ~ Som tar
emot  méklarens olika  besked, torde inte  kunna bilda sig nagon
uppfattning om skillnaden mellan  meddelanden som framférs av ett bud
och som framférs av  en  fullmaktig. Diskussionerna om maklarens
ansvar i nu apgivet héanseende far emellertid numera anses ha ersatts av
det forut beskrivna betraktelsesattet, att det mellan maklaren och
uppdragsgivarens motpart rader ett kontraktsliknande
(kvasikontraktuellt) forhallande, som medfér att maklaren svarar  for
férmdgenhetsskada som han orsakat genom SN férsumlighet  (véllande).

Den  sanktion som i forsta hand kan filgripas mot en fas-

tighetsmaklare som handlat  forsumligt ~ & nedsattning  €ller bortfall av
provisionen. Sésom senare skall visas i avsnitt 5.5 kan

provisionsnedsattning och provisionsbortfall komma i frgga aven i fall
dd maklarens  fgrsumlighet inte lett till skada for yppdragsgivaren eller

hans motpart.  Ibland  kan  provisionshortfallet sagas innebara,  att
provisionskravet avréknas mot ett lika stort skadestdndskrav frén
uppdragsgivarens sida. S& é&r fallet tex. d& provisionen blivit  onytig  p&
grund av att Gverlatelseavtalet havts med anledning av maéklarens

forsumlighet och  yppdragsgivaren darigenom  har et skadestandskrav

3;Braekhus s. 312 ff, Karlgren, Spoérsmal S- 23, Tiberg S- 10l med hénv.
JFehr s. 98 ff, Hasselrot 's. 122 n. |
Jir Janzen och Bugge i Norsk Retstidende 1921 s.97, 2l och 369.
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mot méklaren omfattande den forlust han lidit och eventuellt inte  fatt
ersatt genom skadestdnd  av séljaren.  Braekhus  framhéller dock, att det

héar & “noe formellt & si at det oppstar et provisjonskrav SOM  ayregnes
mot et like stort  erstatningskrav. Den  naturige  formulering er at
megleren i disse tilfellene taper retten il provisjon pd grunn av sin
uaktsomhet”.“®

Uppdragsgivarens ratt till  skadestand inskrénker sig emellertid inte
till provisionsbeloppet. For skada som  stracker sig langre an  att
provisionskostnaderna blir  sverflodiga anses  yppdragsgivaren kunna
krava  skadestand. | detta avsnitt behandlas  skadestandskrav Som  gar
utover provisionen, medan sanktionen provisionsnedséttning och
provisionsbortfall tas ypp i avsnitt 5.5.

I fraga OM frutsattningarna for & ena sidan skadestind och & andra
sidan provisionsbortfall ar det tankbart, att det krévs storre forsummelse
frin  maklarens  sida fér att man skall alagga honom  skadestandsansvar
an for att underkanna hans ratt till provision. De  subjektiva forut-
sattningarna for anvandningen av de bada sanktionsformerna behover
ingalunda  sammanfalla, = Men&r  wilhelmsson, som ocksd papekar  att
det i praktiken i regel & lattare  for uppdragsgivaren att  krava

nedsattning av provisionen an att krava skadestdnd av maklaren.

5.4.3 Sarskilda ansvarssituationer

Oriktig  uppgift

Betraffande frigan  OM fastighetsmaklares forsumlighet ~ genom  att
lamna  oriktig uppgift ~ finns  mycket fA ratisfall i svensk maklarpraxis.
Kommittén har dock funnit  tvA& gomstolsavgoranden av intresse i
sammanhanget.

I Uppsala tingsratts dom DT 205/ 1976 (domen ¢verklagades il hovratten déar
parterna forliktes) Vvar situationen den att maklaren, Som av séljaren fatt en karta
med fastighetens 'dtta granser angivna, uppgivit korrekt areal men felaktigt
angett strackningen ~ p& marken av fastighetens €Na grans. Koparen hade
darigenom  fatt uppfattningen att fastigheten var 330 kvm stérre &n som i
verkligheten var fallet.

Som grund for kéaromalet &beropades att méaklaren statt i ett forhallande il
koparen liknande  det mellan saljare  och kopare och att han darfor var
skadestandsskyldig  enligt grunderna fOr 4 kap. 19 Sjordabalken. | andra hand
pastods att maklaren lamnat de fglaktiga uppgifterna  @v  Vvardslashet  och
darigenom  brustit i sina skyldigheter som méaklare. For det fall att méaklaren inte
skulle anses ha statt i kontraktsliknande forhallande  till koparen gjordes | malet
gdllande att maklaren p3 grund av sin vardsloshet var ersattningsskyldig enligt 2
kap. | och 4 §§ skadestandslagen fOr den fsrm@genhetsskada  som han tillfogat
kdparen.

Maklaren medgav att han underldtit att ta reda pd gransernas ratta strackning
pa marken men bestred karomélet pa olika grunder: koparen hade sélt fastigheten

40

S. 462.
s. 158.Jfr Karlgren  OM prisminskningsratten i Felansvaret  s. I6.
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med vinst och darigenom inte lidit nagon ekonomisk  skada; de felaktiga
uppgifterna hade inte varit av n3gon betydelse; négot kontraktsliknande
forhallande  mellan méklaren och koparen hade inte forelegat; nagon Utfastelse
om granserna hade méklaren inte gjort och han hade inte varit vardslgs; i
utomobligatoriska forhdllanden var en dylik  férmégenhetsskada inte
ersattningsgill;  kopekontraktets  friskrivningsklausul galide aven till forman for
méklaren samt sjutligen, att képaren hade forsummat sin undersokningsplikt och
pa grund av detta sitt medvéllande borde f4 vidkannas jamkning av eventuellt
skadestand.

Rétten ansag alt koparens Senare forslining @V fastigheten Saknade betydelse
for fragan OmM intraffad  skada och underkande  ocksa invandningen om att
friskrivningsklausulen skulle frita méaklaren frdn ansvar. Utan att uttala sjg om
maklarens  invandning  ©M utomobligatoriskt forhdllande il koparen, fann
ratten, att maklaren maste ha insett att gransens strackning i aktuellt hanseende
varit av petydelse f0r képarens beslut att kopa fastigheten. Genom att under
sddana forhdllanden lamna oriktiga uppgifter ©M granserna fick maklaren anses
ha brustit ivad som gegat honom i egenskap av méklare. Maklaren domdes att
utge Skadestdnd. P& grund @V omstandigheterna  ans&gs emellertid  att kgparen i
sddan man brustit i sin yndersokningsplikt att skadestdndet borde jamkas till
halften. Skadestandets storlek bestamdes till 15.000 kronor, utgérande erséttning
dels efter kvadratmeterpris for den areal som p3a grund av den felaktiga
gransuppgiften e ingick | fastigheten, dels for den vardeminskning ~ SOm
uppkommit.

| ett annat fall (Syea hovratts dom DT 6:44 den 27 oktober 1980) hade
uppdragsgivaren ~ ~ saljaren vagrat att betala provision il en méklare, vars
felaktiga uppgift OM lagenhetsytan | fastighetsbeskrivningen ~ lett till att saljaren pa
inrddan av sin advokat gatt med p3 att lata kpparen héava kopet. Mot méklarens
provisionskray  yrkade  saljaren  kvittningsvis  Skadesténd med motsvarande
belopp. Tingsratten ansag, at maklaren med hansyn till omstandigheterna bar
ansvaret for den felaktiga uppgiften | fastighetsbeskrivningen. D&  saljaren
emellertid inte kunde gpra sannolikt, att koparen skulle kunnat framtvinga et
havande av kgpet, anségs méaklaren inte ha férlorat sin ratt il provision.
Tingsratten  fann inte heller att det forelag nagon sarskild grund for skadestand
av maklaren. Hovratten faststéllde tingsrattens domslut.  Hovrétten fann  att
méaklaren varit fgrsumlig  men det oaktat berattigad till provision, eftersom det
inte visats att kgparen Kunnat framtvinga €t havande av kppet med stod av
bestammelserna i 4 kap. 19 §jordabalken. AV det skalet och da det inte heller i
ovrigt Visats, att sljaren till foljd av maklarens forsumlighet lidit  ersattningsgill
skada, bifolls méklarens talan om att f& sin provision. Hogsta domstolen, dit
siliaren ©verklagade malet, bevilade INte provningstillsténd (ST 391 den 13
februari  1981).

I en del ansvarsforsakringsfall i vika AFR  yirat  sig il
forsakringsgivaren har fragan ©OM skadesténd p& grund av at maklaren

lamnat  orikiig  uppgift varit foremal  for pedémning.

1 ett forsakringsfall () hade i koépekontraktet avseende en fastighet
overldtelsesumman  kommit  att felaktigt anges fO' hogt. AFR ans&g att = om
koparens pastdende OM felskrivning ~ Var riktigt = séljaren hade att aterbetala
mellanskillnaden til koparen. FOrst om sgljaren skulle visa sjg medellds skulle
ansvarsforsakringen trada  in, om  utformningen av. den  aktuella
kontraktsbcstammelsen kunde lastas maklaren.  Forsakringsholaget vagrade

ersétining U férsakringen. Oavsett vilket pelopp Ssom var det ratta hade koparen
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vid genomlasning a@v kontraktet innan detta undertecknades sjalv haft mgjlighet
att papeka det felaktiga beloppet. Denna underldtenhet kunde enligt bolagets
mening iNte medféra, att méklaren hade att bara ansvaret for eventuell felaktighet
i kontraktet.

Ett annat fall (2) avsag Overlételse av ett hyreshus. | fastighetsbeskrivningen
hade maklaren tagit upp ranteeftergifter  frAn  |ansbostadsnamnden, som vid
efterkontroll  visade gjg vara 12.000 kronor for héga per halvar. Uppgiften  hade
baserats p3 en ranteavi frén |ansbostadsnamnden,  som saljaren tillhandahéllit  for
forsta halvaret det aktuella &ret 1976 och som saljaren forklarat vara ett halvt &rs
ranteeftergifter ~ &Ven i fortsattningen.  Det visade sig senare att namnden - pg
grund @V arpetsanhopning 1 den avi, som |5g till grynd Or perakningen, &ven
medraknat eftergiften  f0r halvaret dessférinnan, som ej hunnit  betalas ut i ratt tid.
Dessa omstandigheter ~ framgick dock inte av avin. saljaren Vvar ett storre pygg-
nadsforetag  Och Vvid kgpet bitraddes séval kopare SOM saljare av revisorer och i
fastighetsforvaltning sakkunniga.

Koparen havdade att han fatt okade réantekostnader med 24.000 per ar och
kravde ersattning Med ett forrantat belopp ©m 200.000 kronor.

AFR anség att saljaren sjalv i forsta hand fick svara for den felaktiga uppgiften.
Skulle det efter rattslig provning Visa sig att domstolen fann méklaren forsumlig
~ vilket AFR inte gpsyg honom vara - borde forsakringen  tacka maéklarens
erséttningsskyldighet. Forsakringsbolaget delade  AFR:s  yppfattning att
méklaren inte varit forsumlig  och hévdade att ersattning inte skulle utgd ur

forsakringen.

Till bedémning har i ett fall (3) varit uppe fragan OmM méklarens oriktiga
uppgift 1 form av felskrivning | kopekontrakt. ~ Vid forsalining  av en fastighet hade
i kontraktet, Som utskrivits av maklaren, upptagits et l&n till 18.170 kronor i
stéllet for 28.170 kronor. Orsaken var en ren felskrivning ~ av maklaren. Resultatet
blev emellertid att sjjjaren fick 10.000 kronor mer &n han skulle ha.

AFR  uttalade, att det av jikyidavrakningen framgick ~ att eventuella

felaktigheter ~ skulle regleras mellan  gpare Och szljare, OCh ansag, att ksparen |
forsta hand skulle vanda sjg mot saljaren for att t.ex. genom lagsékning fa ut det

omtvistade  peloppet.  Skulle  siljaren  Visa sig sakna tigangar, delade AFR
forsakringsbolagets bedémning aft maklaren fick anses ansvarig for eventuell

formaégenhetsforlust hos koparen. ~ S&vdl AFR som fgrsakringsholaget  ansdg
séledes, att maklaren varit forsumlig men att han endast ansvarade subsidiart.

I'samband med en fastighetsforsaljning (fall 4) uppgav Maklaren att réntan pg
ett 18n i fastigheten Var 7,2 procent i stéllet for 92 procent. ifrdgavarande  l&n
skulle konverteras efter grygr &tta &r fr&n gepetilifaller.  Med hansyn till ksparens

marginalskatt ~ OCh  kapitaliseringsfaktorn uppskattades ~ koparens ~ forlust till
13.600 kronor.

Forsakringsbolaget ~ gick med p3 att betala ut I3.600 kronor till koparen.

Ibland  kan gransen  mellan orikig  uppgift  OCh felaktig  radgivning
vara mera flytande.

I'ett fall (5) hade sdlunda en maklare fatt i uppdrag @V sin yppdragsgivare
sdljaren " aft ggra €N realisationsvinstskatteberakning. Méklaren hade ej nagot
kopekontrakt tillgangligt  9ch utgick frdn att sajjarens fastighet hade anskaffats i
november  1972. | verkligheten hade kopet emellertid  skett ijanuari 1973.
Resultatet av tidsmisstaget  blev, dels att realisationsvinsten skulle beskattas till
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100 procent i stéllet for yrkade 75 procent ©och dels att fast ypprakning med 3.000
kronor  per ar fick ske for ett ar mindre. Taxeringen hojdes Med omkring 23.000
kronor.  Detta pelopp yrkade saljaren att utfa i ersattning av maklarens
forsakringsbolag.  Forsakringsbolaget ~ ansag inte att méaklaren varit farsumlig  och
avstyrkte ersattning. AFR, som hordes i arendet, ansig inte heller maklaren
ansvarig. Man ansyg att det inte kunde kravas en alltfor noggrann kontroll  av
maklaren  betréffande  utgangsdata, t€X- genom att krava att fa se saljarens
képekontrakt. " Uppenbarligen hade maklaren  fatt  yppgiften om
anskaffningsar ~ frdn  saljaren.

Felaktig  radgivning

Skadesténdskrav mot  fastighetsmaklare p& grund & felaktig
radgivning synes mycket séllan gg il tvist infor  domstol.  Sannolikt ar
méaklara  penagna At gora upp dylika tViSter  genom  férlikning. Nagot
klart domstolsavgorande har  kommittén inte  traffat pa. Fran
ansvarsforsakringspraxis kan daremot anféras fgliande  Situation  (fall 6),

i vilken maklaren  ansggs av forsumlighet ha lamnat ett felaktigt rad.

Vid forsaliningen @V en fastighet radde maklaren ygparen att lata hustrun sta
som agare il den nya fastigheten, trots att mannen var ensam jgare till den
fastighet SOM saldes i samband med det nya forvarvet. Maklaren yppgav ait

uppskov ~ Med  realisationsvinstbeskattningen skulle  medges, trots  att
agareforhallandena inte var desamma i den sélda fastigheten SOM i
ersattningsfastigheten. | enlighet Med gallande bestammelser peviljades inte upp-

skov. AFR ansgg har att méklaren varit fersumlig. Férsakringsbolaget ersatte
képaren hans forlust med 6.458 kronor. Saken lostes pg det séattet att fastigheten
overfordes pa mannen, som sedan fick dispens fran realisationsvinstbeskattning.

Han fick i stéllet betala en ny |agfartskostnad ©ch arvode till en revisor som var
honom pehjalplig  Vid genomférandet —av transaktionen.  Det var dessa kostnader

som fgrsakringsbolaget ersatte honom.

Underlatenhet att lamna  yppgift eller radgivning ~ samt
underlatet handlande i dvrigt

Aven nar det galler skadestandskrav mot  fastighetsmaklare for
underldtet  handlande  saknas vagledande  domstolsavgéranden. Jfr dock
FFR 1965 s. 205 ivilket rattsfall kgparen, Vvars talan ogjllades, yrkade, att
fastighetsmaklaren skulle forklaras skadestandsskyldig for
underlatenhet att i kgpekontrakt avseende en statsheldnad  fastighet ta in
en  atergangsklausul. Daremot finns en del fall att anféra fran

ansvarsforsakringspraxis.

I ett forsakringsfall @) hade maklaren inte upplyst Om forekomsten av en
servitutsrétt  avseende pefintlig vag for en annan fastighet Over den forsalda
fastighetens Mmark. Maklaren kande sjalv inte till att det fanns ett sadant servitut
men yggen var fullt synjig Vvid kopet. Méklaren hade bitratt vid fem fgrsaljningar
dessférinnan  av samma  fastighet under &rens |opp. Ingen av dessa kgpare hade
missforstatt  de faktiska forhallandena.

I sitt utidtande angav AFR, att det till maklarens yppgifter bl.a. hor att granska
de servitut som kan belasta den fastighet SOM siljs. Kontrollen — sker bl.a. genom
att granska ifastighetsboken inforda  servitut, S.k. intecknade servitut. Dessa ar
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ganska enkla att kontrollera.  Fastigheterna kan ocksd vara belastade med s.k.

fastighetshildningsservitut, som tillkommit i samband med att fastigheten
bildades  eller en aystyckning gt rum. Dessa servitut fors inte in i

fastighetshockerna. ~ Kontroll - far d& ske genom granskning @V férrattningskartan
eller, OM forratningskarta  inte finns jiganglig, genom kontakt med lantmétaren.

| det aktuella fallet var servitutet inte inskrivet och fanns inte heller angivet pa

forrattningskanan. AV bebyggelse, lage M-M. framgick det dock att de tva ovriga
fastigheterna  SOM hade ratt till y4g, av rent geografiska Sk&l méste anvanda sig av

vagen.

AFR  ansag inte att maklaren varit forsumlig  eller att kgparen drabbats av
n&gon skada. Eftersom maklaren ansdg sig ha handlat fel, rekommenderade

forbundet  dock att fgrsakringsholaget  behandlade  ersattningsfragan  valvilligt.
Forsakringsbolaget ~ Utbetalade en exgratiaerséttning ~ OmM 1.600 kronor.

Att maklaren  underldtit  att lamna en viss uppgift, kan bero pg att han
férsummat att utreda  fastighetsforhallandena. S& var situationen i

foliande  fall (8).

Sedan en fastighet salts genom formedling &V €N maklare, krdvde kommunen

koparen | hans egenskap av zgare Ml fastigheten p& €Mt gatukostnadsbidrag ~ OM
nara 3.000 kronor. sjljaren & sin sida vagrade att betala pejoppet, eftersom han
inte fatt nagot krav frin kommunen under sin innehavstid eller pa annat satt kant
till kostnaden.  sjljaren ans&g att han anlitat en yrkesman ait skota forsaljningen
och att denne borde ha utrett fragan.

Méklaren  hade inte, som normalt brukar gke, kontrollerct de aktuella
avgifterna  mMed kommunen. Han hade underldtitit — det eftersom huset var tio &r
gammalt 0och yppfort | ett samhélle med faststalld stadsplan. Vad maklaren inte

forutsett var att gatan fardigbyggts langt efter fastighetens uppférande.

Forsakringsbolaget ~ betalade av yyjvilja  1.500 kronor till maklaren, eftersom
denne ersatt \gparen med det yrkade beloppet.

Sésom exempel p& beddmningen i ansvarsférsakringssammanhang av
underlatenhet att lamna radgivning till parterna kan namnas foljande
situation.

| det forsta fallet (9) hade ett par makar genom bitrade av maklare inkopt en
ny fastighet. Samtidigt Salde de sin gamla villa, lagfaren pa Mannen ensam. Vid

kontraktsskrivningen for kopet av den nya fastigheten framforde makarna det
onskemalet att dven hustrun skulle std som kopare av denna. Maklaren upplyste

dem da inte om att uppskov Mmed realisationsvinsten pa den gamla fastigheten inte
kunde medges, om é&ven hustrun skulle st& som lagfaren &gare. Det framgick inte
vilka avsikter makarna hade med onskemdlet om delat agande. Varken

forsakringsbolaget ~ eller AFR  ansag att maklaren  varit fsrsumlig genom  Sin
underldtenhet  att upplysa ©Om de gkattemassiga Konsekvenserna] folid harav

skulle han inte vara skadestandsansvarig.

Sedermera betalade emellertid maklaren makarna deras kostnader for att
overféra hustruns andel till mannen genom forsaljining.  Harigenom  fick mannen
uppskov Med regjisationsvinstbeskattningen.

| ett annat fall (10) hade maklaren inte valt den gverlatelseform, som ur

skattesynpunkt ~ Mest gynnade koparen. Overldtelsen  aysag en skogsfastighet. |
detta fall var en fastighetsreglering  Mest fordelaktig fOF koparen. Koparen hade
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fore  kopet tagit kontakt ~med en sakkunnig, som rekommenderat denna
overlatelseform. Vid  kontraktstecknandet underlat han dock att informera
maklaren om sin speciella Onskan om  fastighetsreglering. Resultatet blev att

overldtelseformen  blev kgp folit av avstyckning ©C¢N sammanlaggning.

Om forvéarvet skett genom fastighetsreglering  Nade avverkning Ch férsalining
av skog kunnat ypptas till 45.000 kronor utan peskattning. Om overlatelseformen
var op skulle dessutom fastigheten Vid en framtida  forsaljning fa ett lagre
ingangsvarde ©ftersom reducering @V fastighetsvardet & skulle ske med vérdet av
sald skog.

Koparen ans&g sig ha drabbats av en ekonomisk forlust till fsljg av maklarens
forsumlighet med 22.500 kronor.

AFR, sSOmM hordes, ansdg att maklaren inte varit forsumlig. Man kan inte
begdra, ansdg AFR, att maklaren skall satta gsjg in i parternas ekonomiska
situation i gyrigt for att kunna ggra den basta pedsmningen.  Dessutom hade
koparen underldtit att ypplysa maklaren om att han blivit rddd av en sakkunnig

att lata forvarvet ske genom fastighetsreglering.

En annan fr3ga som behandlats  av fgrsakringsbolagen ar maklarens
underlatenhet att utforma  kgpekontraktet med |ampliga  Villkor.

I ett fall (y hade efter forsaljningen @ €N fastighet uppdagats, att
anslutningsavgiften till det kommunala vAsystemet inte betalats. Méaklaren hade

inte blivit informerad om detta av syjjarna Och i kontraktet fanns inte heller nagon
bestammelse om att koparen skulle bekosta detta.

Enligt forsikringsbolaget ~ Var saljarna, SOM ansdg sig ha blivit tillskyndade €N

férmégenhetsforlust genom forsumlighet @ maklaren, skyldiga att betala
avgiften. Till foljd hérav ansags att farmogenhetsforlusten inte hade vallats av
maklaren.

Ytterligare kan namnas ett fal, (12) dar fragan oM méklarens
skyldighet att  lamna rad om  skattekonsekvenser var  yppe till
bedémning.

Vid forsaliningen @ en postadsrattuppkom en vinst pg ca 18.000 kronor. Detta
innebar en ytterligare  beskattning Om ca | 1.000 kronor.  Kgparen anség att makla-
ren var gnsvarig for denna skattepafslid.

Enligt forsakringsbolaget ~ hade maklaren jnget ansvar for den yppkomna

situationen.  Det skulle enligt bolagets uppfattning ~fora for jangt att alagga
maklaren ett ansvar fOr sgljarens skattesituation i allmanhet. Detta gpeciellt Som

siljaren inte ens gjort nagon forfrigan OM skattepafoliden.  Att sjalvmant ta
initiativ 6l skatteradgivning ~ torde enligt bolagets uppfattning  ligga utanfor
maklaruppdraget.  ~ Forsakringsbolaget  ansdg sdledes inte maklaren  forsumlig.

Grunder  fyr bedbmandet av frfygan oM maklaren varit forsumlig
I avsnitt 5.3 har lamnats en redogorelse  for vad som numera far anses

ingd | fastighetsmaklares skyldigheter ~ Vid uppdragets ~ utforande. Den
mycket sparsamma  férsakrings- och  domstolspraxis som finns  lamnar
som férut namnts  fsga ledning Vid bedoémandet av om maklarens  for-

summelse  bor foranleda skadestandsansvar. Framvéxten av ett yidgat
méklaransvar framgar  emellertid Klart om man jsmfer  uttalanden i
méklarlitteraturen tidigare ~ under  1900-talet och fram till nu om makla-

rens ansvar for yppgiftslamnande  efter Vilket paremna  inrattat  sjg och
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grundat  sitt avtal. Fehr* tex. anser att en méklare maste meddela var-

dera  parten samtliga  upplysningar av faktisk —art som har petydelse for
avtalet, men att han inte har skyldighet ~ att skaffa in s&dana upplyshing-
ar, om de inte tillhandahalls honom av parterna.  Méaklaren  skulle sdlun-
da enligt Fehr inte vara gygig att skaffa gjg uppgifter  OM parternas
solvens  eller om formedlingsobjektets varde. Men lamnar  maklaren
felaktiga  uppgifter ~ eller fortiger han vad han vet darom blir han sanno-
likt  skadestandsskyldig. Motsvarande synpunkter  gallde anspréken  pa
méklarens uppgifter @V rattslig hatur.  Har, menar Fehr, &r det en sak att
maklarutévningen kraver ingdende  sakkunskap M bla. fastighetsratt
och  fastighetsbeskattning, men det &r en annan f3ga | vad man mékla-

ren kan goras ansvarig, ©OmM han idessa hanseenden lamnade ett felaktigt
rad:

Maklaren kan harvid jamforas med en juridisk radgivare och bor i allmanhet
icke kunna goras ansvarig for innehdllet i ett avtal, som parterna  sjalva, lat vara

under hans medverkan, ingétt. EN ursakilig okunnighet eller en ursaktig glomska
bor gj foranleda ansvar, men val en glémska eller en okunnighet av sadan art, att

ingen Méaklare inom branschen borde lata komma sig sadan till last. Hans ansvar
bor salunda bestammas efter vad som med hansyn till hans stallning och
verksamhet skaligen bor kunna av honom fordras.

Braekhus  anser” att méklaren  har upplysningsskyldighet dels nar det
galler uppgifter ~ Som méaklaren  far frdn parterna spontant 9ch genom  att
fraga Ut dem pg oklara pupkter och dels i fraga om information som han
sjalv  sitter inne med genom  sin kunskap ~ och erfarenhet ~ som maklare.
Braekhus  fortsatter:

"Han kan ikke ngyje seg Med & pringe videre de gifeldige eller kanskje ensidig

utvalte opplysninger ~ SOM motparten  uoppfordret  gir; han ma ved forespersler
spke & fa et sd sammenhengende  bilde som myjig av de forhold som interesserer.

Han ma soke & f& oppklart Uklarheter g tvetydigheter | partenes utsagn. Hvis en
av partene @nsker opplysninger ~ vedrerende  bestemte punkter, ma han bringe

foresparselen ~ videre til den annen part; ogsa pa dette punkt MA meglerens
formidling ~ kunne tre istedenfor den direkte forhandling ~ Mellom  partene. Hvis en

kigper @nsker & pesiktige den gjenstand handelen gjelder, M& megleren Vvaere
forpliktet  til & arrangere dette; derimot har han ingen plikt til & vaere med p& en
slik pesiktigelse. Men i egen interesse vil han ofte vaere til stede; ved besiktigelsen
har han god anledning il & uteve sine overtalelseskunster.

Om maklaren  eller hans medhjalpare av yppsat eller oaktsamhet  inte
vidarebefordrar uppgifterna eller gor detta  orikiigt, okritiskt eller
forsent,  blir han ansvarig harfor.  Vid beddémandet av om méaklaren  varit
forsumlig ~ menar Braekhus  att man maste anlagga N objekiv ~ Mattstock:
"sparsmalet er om  megleren har  opptradt med  den dyktighet og

dpasselighet ~ SOM utvises av meglere flest’” = personliga  svagheter kan
pap [¢] g p [¢] g
han inte gperopa fill sin ursakt.

Rad, dvs. uttalanden om att en bestdmd  pandling bor foretas eller
underlatas, menar Braekhus  har ett nara samband med upplysningar.
Upplysningar ar ofta gkgnsmassiga  9¢h  upplysningar i en bestamd
riktning & ofta att jimstalla med rad. Aktsamma rad maste sdledes

Z 5,93 med hanv.
35,270 ff.
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bygga p& Korrekta  ypplysningar om de faktiska forhallandena. Aven om
maklaren i princip  inte har pagon skyldighet  att ge rad utan att det begars
av honom  (och & ocksd kan yagra ait uttala  gjg), S& folier  enligt
Braekhus  av hans gkyldighet att ypptrada SOM opartisk ~ formediare, att
han har en pjikt att ge partema ré&d utan att det yttryckligen begars av
honom. Méklaren maste noga bedéma  den aktuella situationen, dar
sjalvfallet  parternas  personliga  forutséttningar att forstd olika ~moment

i overlatelsen  gpelar in. Bé&de for de rdd som maklaren  dr gkyidig att ge
och for de rdd han ger frivilligt anses han i norsk ratt svara enjigt

allménna  skadestandsregler, dvs. han blir gkyldig att ersatta det pegativa
kontraktsintresset, om han varit forsumlig. Ett likartat
skadestandsansvar kan drabba  maklaren, om han &r fyrsumlig vid
utférandet av vad Braekhus® kallar  maklarens rattshjalpsverksamhet

(fr NEL§ 12). | fraga Om den & maklaren  gky|dig att i viss ytstrackning
vara aktivt verksam och se till att pydvandiga formalia  blir ordnade  och
O6verenskommelser traffade  om forhallanden som  gljest kan valla  tvivel
eller oklarhet.

Frost”  understryker for dansk ratts del, att maklaren  har vissa plikter
nar det gzjer att vidarebefordra och skaffa fram ypplysningar:

Mellanmandens formidling ~ af oplysninger M& ske med agtsomhed. Han ma

anstrenge sig fOr at gengive modtagne oplysninger S& korrekt  som muligt, og ikke
sjaeldent har han anledning til at vurdere og kontrollere  oplysningeres  rigtighed.
Sperger Nan saelgeren Om arealets stgrrelse, Vil han undertiden f& et svaevende

svar, og i sdfald skal han sgge at fremkalde et mere yuetydigt svar, eventuelt méa
han selv ggge at fremskaffe den forngdne oplysning, og er det forbundet med sa
stort pesvaer, at man ikke kan forlange afham, athan skal fremskaffe den, mé& han
over for den eventuelle kgber Klart tage forbehold. Er mellemmanden, om end
tifaeldigt, ~kommet i besiddelse af en gplysning OM noget relevant, f.eks. m.h.t
huset, der skal saelges, erfaret, at der er syamp idet, M& han ogsg vaere forpligtet

til at lade oplysningen g4 videre til den eventuelle kgber. | hviket omfang en
mellemmand igvrigt er forpligtet til at fremskaffe oplysninger, som kan vaere af
betydning for parternes afsiutning af handelen, kan ikke angives med bestemthed.

Det m& ske ud fra et sken over, hvad man med rimelighed Kan forlange af en
person, Som har gjort sig det til |evevej at formidle keb og salg af ejendomme  etc.

Att maklaren  har viss skyldighet alt ge parterna r8d och yagledning,
anser Frost gjalvklart ~ och for gyrigt framgd av bestammelserna iDBkg:

Yder mellemmanden ikke de rad og den yejledning, SOM naturligt  p&hviler
ham, Vil han kunne blive erstatningsansvarlig ~ over for parten, og det samme kan
han plive, hvis han har yget rad eller vejledning, SOM er yrigtig, fordi han ikke har
haft den teoretiske eller praktiske viden, Som man métte kunne forlange af ham
SOM erhvervsmaessig Mellemmand.  Beror rédet eller vejledning derimod  p3 et
skgn over usikre momenter, f.eks. om en |phavericendoms  vaerdi, Vil der
sjaeldent kunne palaegges Mellemmanden erstatningsansvar. Bedgmmelsen skal
vaere meget fejlagtig, abenbart yrimelig eller noget i den retning.

Frost anfor stskilliga  danska rattsfall  till st6d  harfér.
Det bor dock hdr anmarkas —att gpjigt dansk ratt skadestand pa grund

s. 320.
s. 60.
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av  frmogenhetsskada i utomobligatoriska forhallanden inte  som i
svensk ratt forutsatter att  skadan jjifogats ngon genom  brottslig

gaming utan kan g4 pa grund av vallande  (Culpa).

I ett danskt rattsfall frdn &r jg45, UfR 1945 s. ge3, dlades en maklare

skadestandsskyldighet MOt en kgpare for att det inte fanns gliedning till den kegpta
fastigheten.  Saljaren  hade yyryckligen upplyst ~maklaren om det ratta
forhallandet.  Domstolarna ans&g att maklaren séval fore som under visningen av
huset uttalat sjg py s&dant satt infor koparen, att denne hade gryndad anledning
att anta att det fanns elektrisk strém till huset. Maklaren démdes att ensam ersatta
képaren. Underratten uttalade p|.a., att man ioch for sig kunde ge méklaren ratt
iatt en kopare nhormalt hade att hélla sig till saljaren, nér det gallde en dylik brist,
men naar henses tj, at Saelgerinden bestemt haevder, at hun udtrykkelig ~ har
gjort Indstaevnte bekendt med det paagaeldende Forhold g at Indstaevnte  ikke
har haft Bemyndigelse til @t saelge ejendommen med saadanne Oplysninger, ~ at
Kgberen maatte gaa ud fra, at der var Strgmledning,  og derfor ikke anser gjq
bundet overfor det af Kgberen paa Grundlag heraf rejste Erstatningskrav, ~ ses det
ikke rettere, end at Sagsggeren herefter ikke har kunnet vaere pliktig 2t forsgge €n
retssag MOt Saelgeren for derefter, hvis han tabte den, at han holde sig il
Indstaevnte, og Indstaevnte fmdes herefter at maatte betale Sagsegeren den
paastaaede Erstatning 664 kr. 99 gre, mod hvis stgrrelse, der ikke er fremsat
Indvendinger, ~ og derefter selv eventuell sgge retslig Afgorelse Med Hensyn il
Forholdet mellem hende og Saelgerinden i det ommeldte Spgrgsmaal.

I UR 1948 s. 1297 &lades en fastighetsmaklare ~ att solidariskt  med  saljaren
ersatta kpparen for kostnaderna  att giuta delvis ny grund for den képta
fastigheten och fOr \srdeminskning  p& den. Maklaren hade sedan en langre tid
kant till att huset var skevt och att detta sannolikt berodde pa att huset var pyggt
pa €N utfylld mosse. Han ansags ha haft skyidighet att upplysa koparen Oom dessa
forhallanden.

I UR 1956 s. 802 (ffr UfR 1957 s. 473) ansags det styrkt att méklaren yisste, att
det var av aygorande betydelse fOr koparen @V fastigheten, att den kunde
anvandas  som  aret-runtbostad, ~ Ooch att sddan anyindning  var férbjuden.
Méaklaren hade dessutom pa koparens forfragan  uttalat sig p& sadant satt att det
dolde de rétta forhdllandena  och maklaren hade ocksa gett koparen felaktiga
uppgifter OM mgjligheterna  att fa tillstind  att andra byggnaden till heldrsboende.
Med sarskild pgnsyn il detta ansigs koéparen, trots visad  ofgrsiktighet,
berattigad att héava kopet. Maklaren blev - pa& grund av beskaffenheten av hans
medverkan - solidariskt  med séliaren &lagd att svara for ygpeskillingens
terbetalande.

I URR 1959 s. 729 (ffr UR 1958 s. 510) riktades skadestandstalan  bade mot
maklaren och  mot den advokat som hade utfardat de nodvandiga

overlatelsehandlingarna. Malet rorde en 22.rig kvinna som hade jnkgpt en krog
och inte fick erforderligt  tillstnd  att driva den, darfor att hon inte hade fyllt 25
ar. Kvinnan lyckades f& kopet havt och tildomdes i rattegdngen hérom ett

skadestdnd, Vvilket hon dock inte lyckades fa ut av sdljaren. Han stamde med
hanvisning hartill den méklare och den advokat som hade medverkat vid hennes
forvarv  av fastigheten ~och yrkade att de solidariskt  skulle ersatta henne det
uteblivna  skadestandet av séljaren och hennes rattegdngskostnader i den tigigare
rattegdngen. SOM grund f6r sin skadestandstalan  mot maklaren &beropade
kvinnan, att han, genom att mot battre vetande stélla i utsikt att hon trots sin &lder
skulle fa bevaerterbevilling, hade visat svek och i vart fall utan grund gjort
s&dana uttalanden att det gett henne gapjegning  att rakna med tillstdnd  och
darigenom  forlett  henne att g3 kopeavtalet. SOom méklare hade han bort
tilvarata  &ven kgparens intressen. - Maklaren medgav att han representerat
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bdda parter Vvid Overldtelsen men bestred att han gett koparen nagon garanti for
att hon skulle f& tillstdind. Inte heller kunde hans uttalanden tolkas som att han
skulle kunna hjalpa henne till ett tillstdnd. Det borde hon ha forstatt  s& mycket
mer som hon var bartenderska till yrket, - Gentemot advokaten  héavdade
kvinnan, att det hade glegat honom att gsrg henne yppmarksam pa att hon p3
grund av sin &lder inte kunde f& pagot tillstnd och ivart fall setill att det i avtalet
tagits in ett forbehall att Gverldtelsen for sin gjitighet var beroende av att hon fick
tillstind. ~ Advokaten  hade garigenom forfarit oaktsamt vid utforandet av sin
advokatplikt. - Advokaten bestred att han forfarit oaktsamt och hévdade att han
sttt i ett kontraktsforhallande til maklaren, till viken han gtagit sig att sanda de
av. honom uppgjorda overlatelsehandlingarna, och inte i nagot
kontraktsforhallande till kparen. Darfdr fanns ingen grund att &liagga honom
skadestdndsansvar Mot kgparen. T Sjalv yrkade advokaten att méklaren -~ som
fortigit ~ koparens dlder - skulle hélla honom skadeslos for det pelopp som han
kunde bli fgrpliktad @t utge Ul koparen. Méklaren bestred detta yrkande med
hanvisning  till att han gt rakna med att advokaten skulle uppfylla Sin plikt att
vagleda b&da parterna. - Ratten ansag att maklaren varit oaktsam som inte tagit
in ett forbehall i avtalet anggende Vilken betydelse det skulle ha om koparen inte
fick tillstindet. For det speciella fall som fsrelag till bedémande, namligen att en
méklare véande gjg till advokat for att f& skedeskrivning p& grundlag af en af
begge parter i handelen underskrivet  slutseddel fanns  jnget uttalande av
advokatrddet om vad som lag en advokat, konstaterade ratten, som dock ansag,
att advokaten -~ eftersom det rorde sig OM en krog inte borde ha utfardat
handlingarna enbart p3 grundval av maklarens  ypplysningar utan i stéllet
forsakrat  sig OM mgjligheterna  fOr képaren  att fa tillstdnd.  Ratten forpliktade

harefter maklaren och advokaten att bl.a. solidariskt —ersatta koparen for det
skadestandsbelopp ~ denna inte |yckats fa ut av saljaren. Ratten Dbifdll advokatens

regresstalan MOt méklaren, som, pa grund @V att han fertigit koparens alder for
advokaten,  forpliktades att halla advokaten skadeslos for det belopp denne

forpliktats  utge fill koparen.

I'UR 1971 s.909 var fragan OM en fastighetsmaklare i forhdllande till saljaren
kunde ggras ansvarig for belopp avseende kvarstéende yaggald, SOM saljaren
forlikningsvis ~ ersatt kgparen sedan det i strid med lamnad yppgift harom visat sig
att fastigheten belastades av sddan gg|d.

saljaren hade uppdragit &t en auktoriserad  fastighetsmaklare ~ att salja hans
fastighet. Uppdragsavtalet  upprattades p& €N tryckt blankett, pa vars baksida
fanns en tabld som kunde fyllas i med olika ypplysningar. S& snart yppdraget
mottagits, fyllde Maklaren i ett ytrymme pa blanketten  som avsdg vej- og
kloakgeld” ~ med uppgiften 34 kr pr m2  jamte et frigetecken  for
avloppsavgift. Méklaren antecknade déaremot ingenting om  yvagavgift.
Fastigheten séldes darefter genom méklarens  fsrmedling. Slutsedeln  skrevs ut p3
Dansk  Ejendomsmaeglerforenings tryckta blankett. P& blanketten  fanns  angivet,
att (betalningsskyldigheten for) nuvarande och kommande gald rorande vatten,
vag, avlopp MM. Gvertogs @V koparen Utanfor kgpesumman.  Restgalden for
vatten och yzg hade genom sérskild tillskrift med maskin angetts till 0, medan det
satts fragetecken fOr restgald avseende avloppsavgift ~Och en annan kostnad.
Vidare hade sérskilt tillfogats €N passus oM aft kgparen hade fatt kannedom om
nya avgifter Or omlaggning 8V avioppsledningar ~ Och att dessa avgifter enligt
uppgift frin  kommunen  skulle komma att yppga till 3-4 kr. per kvm. I
overldtelsehandliingen  (skedet) intogs €N iallt vasentligt likalydande bestammelse
om de aygifter SOM koparen Skulle ta p3 sig utanfor kspesumman. Nar koparen

follande & mottog Sin skattsedel  yppmarksammade han, att fastigheten
belastades av yaggald pa Cirka 5000 kr. Meddelande harom hade vid olika
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tillfallen  sénts till den tidigare &garen SOM erbjudits att betala vagavgiften kontant

eller under en tioarsperiod.  Koparen begarde Med anledning h&rav prisavdrag pa
fastigheten Med sammanlagt 6000 kr. vilket szjaren gick med pa vid en

forlikning. = Med anledning av séljarens skadestdndskrav  vande sig méaklaren
tilsin organisation  Och sitt farsakringsbolag, ~ SOM emellertid  inte var yijiga  att
ersatta kravet ur fgrsakringen.  ©  Saljaren forklarade,  att han hade arvt

fastigheten tre &r tidigare Och att han inte var pa det klara med att fastigheten
belastades av yzgavgifter. Han hade varit mycket upptagen Med att sjalv pygga ett
hus pg tomten och hans hustru hade under tiden skétt ekonomi och rakenskaper.
Han hade inte sett skrivelserna frdn kommunen. Inte heller hade han kunnat finna
skattsedeln och en del andra papper, Nér han bad méklaren sijja fastigheten. Han
hade sagt till maklaren, att han trodde att det kunde komma till ett och annat, och

talat om en gxdsforpliktelse pad 3000 - 4000 kr. - Maklaren apforde, att
saljaren forklarat att han inte kande till om fastigheten belastades av yzgavgift och
att han inte trodde att det fanns nagon. | enlighet med sina rutiner ringde

méklaren  till  kommunen och fck da upplysning om den kommande

avioppsavgiften. ~ Daremot ypplyste Man inte nggot OM vagavgifien. Vid  sin
hanvandelse il maklarforeningen  hade han papekat, att han fareslagit €N [gsning
mellan  szjjare  och kgpare, som gick Ut pa att kgparen skulle franfalla  sitt
ersattningskrav,  €ftersom han &ndock hade forvarvat fastigheten till ett s& gott
pris. Enligt maklarens yppfattning skulle slutsedeln otvivelaktigt ~ha skrivits under
& koparen, dven om ypplysning hade lamnats om yaggalden. - Saljaren
&beropade SOM grund for sitt yrkande, att méklaren var ansvarig for den forlust
som sgljaren hade lidit genom den fyrikning  han tvingats g& med pa. Det horde,
enligt saljarens mening, Ml maklarens  fyrpliktelser  att ta reda pg sadana
belastningar  pa fastigheten. Gjorde maklaren detta per telefon, S&som ocksé
vanligtvis ~ skedde, blev han gkadestandsskyldig for de fel som kunde uppsta. | ett
kontraktsforhallande som det fgreliggande var det méklaren som hade
bevisbérdan  for att han inte hade begatt ndgot fel Vid yppdragets utférande. Nér

man antager ©N ejendomsmaegler il at saelge SN ejendom, MA man vaere
berettiget til at overlade alt vedrarende salget til ham og kunne stole pg at han
skaffer de forngdne oplysninger.” = Maklaren  gheropade SOM grund for att inte
alaggas skadestdndsansvar, att det inte var yisat, att saljaren lidit nagon skada.
Om ypplysning  hade lamnats om vagavgiften, skulle detta lett till att kope-
skilingen skulle ha satts ner i motsvarande mé&n. Det borde inte kunna laggas
honom till last att han skaffat in uppgiften frin kommunen per telefon, eftersom
detta var det vanliga tilvagag&ngssattet.  Den korta tiden, fem gagar, mellan
uppdrag  OCN forsalining  hade inte medgivit att man skaffade fram  gpgiftigt

besked. Kommunen hade gett honom ett fe|aktigt besked och darfor foreldg inte
ansvarsgrund, for vilket fordrades culpa. Saljaren hade haft klart for sig att det
forelag €N vaggald. Han hade i flera &r betalat av pa den och var darfor, menade
méaklaren, iond tro i s&dan grad att han var avskuren fran att krava skadestand.
I 'andra hand bestred maklaren att utge ett s stort skadestdnd som yrkades och
hénvisade darvid till att forlikningen hade grundats pa varden som var
ofordelaktiga  for honom. Underratten fann inte nodvandigt  att ta stalining  till om
fastigheten skulle ha sélts till ett annat pris, OM vyaggalden hade varit kand,
eftersom det var obestritt att séljaren hade mést ingd €n forlikning pa grund av de
felande upplysningarna. Domstolen  utddmde  det yrkade skadestdndet och
ytirade 1 sina domskal bla. sagspgtes pligt til at skaffe oplysninger OM vejgaeld
fremgar Kart af § 7 i pekendtgarelse N 293 af 30, november 1955 om
ejendomsmaegleres  og ejendomshandleres  pligter, og det ma falge af almindelig

bevishensyn, @t sagsggte MA baere ansvaret for de fejl eller misforstaelser, der
matte indtraeffe, hvis sadanne oplysninger ~ fremskaffes telefonisk. Da ansvar for

ejendomsmaeglere | retspraksis er antaget al foreligge, endogs& hvor hvervgiveren
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har meddelt yrigtige oplysninger Om forhold, SOM maegleren efter ovennaevnte
bestemmelse har pligt til at yndersage, finder retten jkke, at det kan befri sagsggte
for ansvar, at sagsggeren ikke har overgivet sagsegte kommunens  ovenfor
naevnte skrivelser. Fastsaettelsen af erstatningens starrelse har til en vis grad
beroet pj et skgn, og der findes intet gryndlag for at tillsidesaette  det skon, der er
udgvet ved forligets afslutning. | hovratten franfoll maklaren  pastdendet, att
séljaren inte hade lidit n3gon skada, OCh medgav att saljaren varit nodsakad att
g4 med pa forlikning Ooch betala det angivna beloppet. Saljaren & sin sida
hanvisade til §5i 1966 &rs D Bkg, enligt Vilken det &vilar maklaren att lamna

upplysning  OM byrder, ~ skatter og afgifter p& ejendommen.  Saljaren Vidholl
ocksd att maklaren haft  sarskild anledning att  narmare undersoka
galdsforhallandena, eftersom maklaren ypplysts Oom att det kunde tilkomma ett

och annat. F.6. menade sjljaren, ait det inte ndrmare framgick av skattsedeln vad
det dar ypptagna beloppet avsdg, Och bestred att han, som vant sjg till en
yrkesmassig  fastighetsmaklare, ~ p& nagot Satt hade forhdllit sig sa, att han var
avskuren frdn rétt ftill skadestdnd. Maklaren  papekade att det kommit tre
skrivelser oM yaggalden fr&n kommunen, den sista bara tre till fyra manader fore
forsaliningen,  och att saljarens hustru i Gverensstammelse med dessa anpassat
beloppet vid  skatteinbetalningen. gstre  Landsret befriade  méklaren  fran
skadesténdsansvar  med fgljande motivering:  Indstaevnte har betalt afdrag pa
vejgaelden, medens han besad ejendommen, og den omstaendighed, at han ikke
har haft tistraekkelig ~ orden i sine ejendomspapirer, bor ikke gg ud over
appellanten, ~ der heller ikke kan vaere ansvarlig for kommunens  fgjlagtige
oplysning. Retten finder, at der under de foreliggende omstaendigheder ~ikke af
appellanten ~ €r udvist poget il erstatning forpligtende  forhold, idet han ved
telefonisk  forespargsel til kommunekontoret modtog oplysninger, ~der faldt i trad
med de gplysninger, indstaevnte selv havde meddelt ham, og som derfor ikke gav
ham anledning til yderligere undersggelser eller til at sgge skriftlig ~bekraeftelse,
hvorfor han i slutsedlen inden indstaevntes underskrift — anforte, at der ingen
vejgaeld Vvar.

| URR 1978 s. 56 hade en mé&klare underldtit att undersoka rétta vardet av ett
pantbrev SOM av saljaren togs som dellikvid vid forsaljningen.  Pantbrevet  visade
sig vardeldst vid tyangsforsalining v den pantsatta egendomen. Maklaren  ansags
ha asidosatt den yagledningsplikt som gligger honom enjigt § 5 stk 31 D Bkg
och forpliktades utge Skadestdnd till szjjaren med 18000 kr.

I UR 1978 s.847 drabbades i stallet sgjjaren av den sanktion som kanske hellre
bort drabba maklaren. Vid fsrmedling @V saljarens fastighet hade méklaren
Gvertalat  ett par akta makar att straks skriva p& slutsedel om jnkpp av ett hus
for 535 000 kr, oaktat det maste ha statt klan for honom, att det var mycket
tveksamt om kgparna skulle kunna klara av de med kppet forenade ekonomiska
forpliktelserna.  Képamna begérde att kopet Skulle ga ater under hanvisning il att
de hade forts bakom jjyset av méklaren, SOM enligt deras mening hade vilselett
dem i frgga om deras ekonomiska mgjligheter att forvarva huset. Sedan sajjare
och kopare enats om kppets Atergang, darvid  saljaren forbehdllit  gjg att
aterkomma  med ersatiningsansprék,  Salde sajjaren huset p3 nytt, denna gang for
480 000 kr. sgljaren stdmde dérefter kgparna Och yrkade skadestdnd p§ grund av
kontraktsbrott ~ med grygt 90 000 kr. avseende dels utebliven vinst om 55 000 kr.
och dels till resterande del ersattning fOr utgifter Och ranteférlust.  Kgparna
&beropade 36 § avtalslagen il stod for att de inte borde vara bundna av
kopeavtalet. De havdade att maklaren genom sina urealistiske og Vildledende
talopstillinger, der naermer gjg det magiske, forlett dem - trots att de bett om
betanketid - att i fraga OM ett komplicerat fastighetsforvary ~ pa nagra timmar

acceptera orimliga kopevillkor. ~Redan nésta dags morgon hade de for syrigt per
telefon argjort for maklaren, att de ville annullera kppet. Genom att trots detta
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forelagga sin huvudman avtalet for underskrift och inte omtala képarnas éandrade
instélining,  hade méklaren, enligt koparnas uppfattning, upptratt pa ett satt som
klart stred mot god affarssed. Kgparna havdade ytterligare, med hanvisning  till
39 §pkt 2 0ch 7 § aytalslagen, att de genom nyssnamnda telefonsamtal i rétt tid
avgett ©n giltig aterkallelse. - Domstolen ansdg Méklarens handlande strida mot
god affarssed. Till fgjg hérav bestdmdes med stéd av 36 § avtalslagen saljarens
skadesténd pd grund & koparens kontraktsbrott till 20 000 kr. Domstolen
uttalade darvid, att den fann det betankligt att helt frink&nna avtalet rattsverkan
mot kpparna, eftersom dessa hade visat betydande |attsinnighet ~ Och brist pé&
eftertanke  vid kopets avslutande.

Redan fére de har namnda avgoranden i vika faststillts  solidarisk
skadesténdsskyldighet ~ for mellanman-maklare  och sjjare har i dansk rattspraxis
forekommit  solidariskt  skadest&ndsansvar  for mellanman-advokat och séljare. |
UfR 1925 s. 338 blev en agvokat, som vid kopehandlingarnas ~ utfardande  hade
underlatit att  upplysa  koéparen ~Om att vissa i slutsedeln angivna
inteckningsforhallanden Var oriktiga, skyldig att solidariskt med szjjaren utge
skadestand till koparen. Underratten  hade endast forpliktat ~ saljaren att pa grund
av  vasentligt  kontraktsbrott (underldten  information till  kgparen),  med
atfsliande  ratt for koparen att hava kopet, utge skadestand om Il 000 kr. til
képaren. Hogsta  domstolen daremot ansdg att daven advokaten blivit
skadesténdsskyldig ~ genom ait inte underratta sjg om och Kargsra for kaparen, att
vissa av kgparen  gvertagna inteckningsskulder ~ forfoll till petaining  Vvid agarskifte.
Advokaten ansdgs INte gentemot koparen ha utfort sitt varv pé ett forsvarligt  satt
och fick darfor solidariskt  med séljaren utge 20 000 kr. i skadestand.

I UR 1940 s. 1071 anség hogsta domstolen att en advokat som hade medverkat
vid ett fastighetskop  inte hade i giiiracklig  mén tillvaratagit ~ képarens intressen
m.h.t. risken av att fastigheten kunde vara angripen @V svamp. Advokaten hade
haft kannedom om att fastigheten Vid sgljarens forvarv  varit angripen & syamp
och mast repareras A den ganjedningen.  Solidariskt  med séljaren, Som ocks&
fortigit ~ det tidigare svampangreppet och andra brister i fastigheten, forpliktades
advokaten ersatta  kgparen  kostnaden  for  att avhjalpa €t nyupptackt
svampangrepp  pa fastigheten. Jif &ven UfR 1952 s. 7)1, i vilket rattsfall en
advokat  p& grund av forsummelser  vid yontraktsupprattandet blev subsidiért
ansvarig fOr det skadestdnd som ygparen eventuellt inte kunde fa ut av séljaren.

Allteftersom fastighetsméklartjansten utvecklats och blivit  mera
sammansatt och  omfattande har kraven  pg maklarens omsorg ~ och
aktsamhet  okat. For finsk ratts del menar exempelvis ~ Wilhelmsson” att
Fehrs  har tidigare  Atergivna  uttalanden oM rsaktig  glomska  och
okunnighet  visserligen ~ kan tas som gangspunkt for diskussion  av
problematiken men avspeglar en alltfor mild syn pa de krav som bér

stillas  py maklaren for att han skall undgd ansvar.  Maklaren maste
betraktas ~som en fackman och bedémas darefter: glémska & i rege| inte
tildten  for en fackman.  Wilhelmsson papekar, att bestammelsen @13 §)
i FFF  fsreskriver, att méklaren genom  sarskilt oy skall visa att han
kédnner til "de omrdden av lagstiftningen som  kommer i frggg vid
bedrivandet & fastighetsformedlingsrorelse” och att  maklamas

moralkodex framhéaver  hur synnerligen  viktigt det ar, att formedlaren ar
medveten  om lagstiftningsandringar som ar att vénta och om innehallet

i dem, eftersom de kan ha en avgorande inverkan p& kundens  beslut.
Mot denna pakgrund ~mAste man kunna krava av en fastighetsmaklare

att han kanner il |agsiifining  och central ratispraxis.  Misstag p& grund
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av okunnighet i dessa héanseenden bor maklaren i regel hallas ansvarig
for. A andra sidan bor maklaren inte g fri fran ansvar for  felaktig
radgivning angdende  mera  svérbedomda juridiska frégor. Kan
maklaren  inte l6sa dessa, méste han enjigt Moralkodexen (8 6) for att
undgd  ersattningskrav hanvisa  parterna il annan  sakkunnig. - |
méklarens  fackmannaansvar anses sdlunda inga €N rapporteringsplikt
omfattande ~ ocks& omstandigheter av ratslig  art. | denna jngar att halla
uppdragsgivaren informerad ~ om de rattsliga  problem  SOm kan fgla med
utférandet av  yppdraget, menar  Wilhelmsson” Som  avslutningsvis
framhaller om maklarens  skyldigheter i nu angivet hanseende:

Ifall  han inte anser sijg kompetent att beddma nagot problem &V exempelvis
skatterattslig ~ art, SOm kan aktualiseras d& han utfor yppdraget, DOr han inte
kunna yndgd ansvar genom att ignorera problemet. Han bor i stallet uttryckligen

uppméarksamgéra  uppdragsgivaren  pa det for att denne skall ha tilfalle att av
andra sakkunniga erhdlla den vagledning han ar i behov av.

Vid  sin genomgang av  fastighetsformedlarens skyldigheter mot
uppdragsgivaren behandlar Wilhelmsson férmedlarens handlingsplikt
(s. 194 fr och hans ansvar for varderingen @V formediingsobjektet (s. 200

ff), forjuridisk rédgivning  (s. 205 ff), for keéparens betalningsforméga (s.
215 ff) och for redovisning  (s. 217 ff).

Bland konkreta  ansvarssituationer nar det galler juridisk radgivning
tar Wilhelmsson sarskilt  ypp ansvaret for - skatterattslig radgivning. Han
anser, att formedlaren  bOr zaggas en aktiv  rapporteringsplikt nar det
galler skatteproblem som anknyter till forsaljningen av
formedlingsobjektet. Formedlaren bor sélunda bli  skadestandsskyldig
inte bara d& han gett oriktiga SVa' pa uppdragsgivarens ~ fragor utan ocksd
da han, pd  grundval av handlingar som han enligt
fastighetsférmedlarférordningen ar  skyldig att  skaffa in,
uppmarksammar att skatt kommer att yigd p& grund @V forsaljningen
och underlater att informera en yppdragsgivare som inte kénner till de
skatterattsliga konsekvenserna. Wilhelmsson uttalar  vidare:

"Denna  omstindighet & oftast s& latt konstaterbar och av s& visentlig
betydelse fOf uppdragsgivaren ~ att det knappast &r betankligt ~ att &lagga
formedlaren  en skyldighet av namnda  sjag. Ar forhdllandena  vid forsaljningen
sidana, att formedlaren har anledning att befara att yppdragsgivaren kan
beskattas fOr yrkesmassig fastighetseller — aktieférsaljning, bdr han naturligtvis
ocksd yppmarksamgéra  uppdragsgivaren  p& denna omstandighet.

| de formular for kopebrev vid overlatelse av bostadsaktie respektive fastighet,
som utarbetats av FFmf, ingar ©n klausul, enligt Vilken saljaren och koparen
stiftat pekantskap Med de skatteratisliga  folider, SOM ansluter sig til kgpet.
Denna avtalsmassiga reglering &V forhallandet  mellan  sgljare Och kopare kan
knappast Nha nagra &terverkningar pé formedlarens ansvar. Formedlaren kan inte
sigas ha fullgiort Sin rapporteringsplikt ~ genom @t 1&ta parterna underteckna et
avtal med en fardigtryckt  klausul, enligt vilken de erkanner gjg vara informerade.

Det har havdats, att det i de foreliggande fallen kan vara svart att konstatera

n&gon forlust, som kunde begrunda ersattningsskyldighet ~ for den som férsummat

" 5. 206.
475, 208.
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alt ge erforderliga  skatterattsliga rad. Vissa problem i detta avseende yppkommer

onekligen latt; problemen syns emellertid framst vara av bevismassig karaktar. A
ena sidan ar det klart, att en uppdragsgivare, SOm skulle ha gatt med p3 att avyttra
avtalsobjektet p& samma villkor som han gjort ocksd om han haft kannedom om
de skatterattsliga  konsekvenserna  av forsaljningen,  ite kan szgas ha lidit nagon
skada p.g.a. formedlarens ynderlatenhet, varfér han foljaktligen inte bor kunna
krava pggot skadestdnd. Om uppdragsgivaren & andra sidan inte hade sait
fastigheten p& dessa villkor, ifall han varit riktigt informerad  om de fiskala

aspekterna  No0s avtalet, har han yppenbarligen lidit en ersattningsgill ~ forlust, vars

hogsta gransvarde utgérs @V skattens pejopp. | enlighet med de allmanna
principer ~ SOM galler for  bevisbordans fordelning i skadestandsmal har
uppdragsgivaren, som kraver ersattning,  aft visa, att han lidit nadgon skada.

Uppdragsgivaren bér m.a.0. vyisa, att han inte hade gatt med p3 att sélja
avtalsobjektet,  ifall han kant il sin guanskyldighet.  Med hansyn il de
uppenbara  svarigheterna  alt prestera €n sddan peyisning bor man emellertid i
detta avseende ngja sig med relativt svaga bevis for att alagga formediaren

ersattningsskyldighet.

Wilhelmsson avslutar  sin argumentation med att anféra dels ett
utskottsutldtande &r 1976 fran FFmf och dels tva underrattsavgéranden
frin  &ren 1977 och 1978. | utskottsutidtandet ansag férbundet att
formediaren i enlighet Med god fastighetsformediarsed borde  for
séliaren  redogora  for avtalets  giatterattsliga folider. ~ Den skatt pg
forsaljningsvinsten SOM  yppdragsgivaren hade drabbats  av genom
efterbeskattning ansags likvdl inte ingd | formedlarens ekonomiska
ansvar.  Dartill  kom att uppdragsgivaren var ekonom och redan p3 grund
av sin stallning  0¢h  sin ythildning Va8l fortrogen  Med  skattefragor.
Ersattning borde inte utgd enligt Uutskottets beddmning. ~  Wilhelmsson

kritiserar utldtandet och anser det med sina generella formuleringar

uppenbart motstridigt:

D& man yigar fran, att god fastighetsformedlarsed forutsatter, ~ att
uppdragsgivaren ~ erhaller information  om de gkattemassiga konsekvenserna  av
avtalet, kan man inte rmligtvis utan nigon Narmare motivering dérefter havda,
att formedlaren likval inte skall bara ndgot ekonomiskt ansvar, om han underlater
att fglia denna sedvana. Harmed ar likval inte sagt att utlatandet nodvandigtvis
maste innehdlla ett in casu felaktigt ~resultat. Referatet innehéller tex. jnga
upplysningar ~ SOM gor det mgjligt  att bedsma, huruvida yppdragsgivaren 1 fallet
kunde sagas ha lidit pggon bevishar forlust.

Utlatandet ar emellertid  gpjigt  Wilhelmsson av intresse  darigenom At
dari otvetydigt uttalas, att det kan anses héra till god
fastighetsférmedlarsed att lamna  yppdragsgivaren upplysning ~ ©m den
skatt han kan paforas Vid en fgrsalining. " VYtterligare ~ stod for den
stdndpunkten gavs Ocksd i de tvA ynderrattsavgorandena, enligt Vilka
fastighetsformedlare adomdes skadestandsskyldighet for att de
forsummat att ge skatterattslig radgivning  tll  uppdragsgivare som
drabbats  av regjisationsheskattning. I ena fallet yppgick skadestdndet
till - skattens belopp Medan idet andra uppdragsgivaren, som var ekonom
och direktor i ett stort affarsforetag, ansags medskyldig och darfor fick

ett till halften jymkat skadestand.
Den dversikt  som har gegg visar i stort vilka krav man i véra nordiska

grannlander staller  pa  fastighetsmaklares handlande ~ for att de skall
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undga ansvar for fsrsumlighet. Kraven gynes strdcka sig nagot langre &@n
i sverige, atminstone efter vad som kan utldsas ur vara mycket  fataliga
rattsfall ~ avseende  fastighetsmaklares &sidosattande av sina  skyldigheter.
Skillnaden beror  sannolikt il stor del pg att svensk ratt saknar
forfattningsbestammelser och etiska  regler for  maklaruppdragets
utférande av det g|gg Som forekommeri Danmark, Norge ©ch Finland.
(Aven advokaters skadestandsansvar vid bitrade vid fastighetskop anses
tex. i Danmark stracka  sig vasentligt  langre @n vad  som torde gzlla |
Sverige. Wiklund papekar | en recension  av vinding Kruses bok om
advokatansvaret, SVJT 1964 s. 53, att advokaten, aven om han anlitas
bara av den ena kontrahenten, enligt dansk rattspraxis  uppfattas ~ SOm en
garant ~ for att inte  heller klientens medkontrahent lider  nagon
rattsforlust,  jir de danska rattsfallen  tidigare | detta avsnitt.)

Ratislaget | Sverigei  fraga OmM aktsamhetskravet p& fastighetsméklare
och harmed sammanhangande forutsattningar for att skadestdndsansvar
skall intrada  later sig sdledes inte, S& som & fallet i vdra nordiska
grannlander, mera konkret  utldsa Ur nagra  forfattningshestammelser
eller andra  handlingsregler for maklare, jfr AFR:s  utkast till  etiska
regler,  hilaga 3. | brist dessutom  p3 yagledande rattspraxis om
fastighetsméaklares skadestandsansvar har smahusképkommittén for sin
del stannat for fsljande, Mera allmant hallna grunder for beddmandet av
fragan ~Om maklaren varit  s& fgrsumlig att skadestandsansvar bor
intrada.

Om maklaren inser eller har yetskaqp OM att en lamnad  yppgift ~ &r
oriktig,ar det yppenbart att férsummelsen ar av saddan art att den skall
kunna medféra  skadestandsansvar. Emellertid torde ansvaret stracka gjg
langre @n sd. Aven for fall dar maklaren bort inse att yppgiften var
oriktig, ~torde han kunna  3jaggas skadestandsansvar. Det gar sjalvfallet
inte att generellt  faststélla, nar en maklare skall anses ha varit forsumlig
darfor att han bort inse att den lamnade yppgiften  Var oriktig. | stallet
blir det en pedsmningsfraga, som f&r aygsras Med hansyn il om-
standigheterna i det enskilda fallet och till hur en omsorgstull méklare
normalt  skulle handlat isamma situation. Olika faktorer —kommer séledes
att inverka  pg bedsmningen. S& kan tex. pedsémningen bl annoriunda,
beroende pg Oom en yppgift hamtas frén en par eller frin annat hall. Av
betydelse f0F bedsmningen ~ kan ocksd vara om yppgiften & oriktig  frén
borjan eller  forvanskas av  maklaren, nar denne vidarebefordrar
uppgiften, ~ eller om den oriktiga uppgiften  1&mnas  helt sjalystandigt &V
méklaren. Harrér - yppgiften frin annan &n maklaren  och ar den oriktig
frén bérjan, galler det att bedoma  om méklaren vid  mottagandet av
uppgiften  haft anledning ~ misstdnka  att yppgiften ~ Var oriktig. ~ Leder
beddmningen til att maklaren skall anses ha haft s&dan anledning till
misstanke, ar det ocksa rimligt att krdva  att méklaren skall ha
kontrollerat uppgiften innan den lamnas vidare. Har s& inte skett fér
méaklaren  bedémas  ha varit  fgrsumlig.

En méklare kan ocks& vara att anse som forsumlig om han underlater
att handla i vissa situationer. Maklarens  férsummelse kan bestd i att han
underldter  att ypplysa OM nagon omstandighet, som han vet om eller bor
kénna il och som & av petydelse for avtalets ing&ende eller dess
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innehall. I'likhet med vad som gyler betraffande forsumligt  handlande
genom lamnande  av griktiga  uppgifter & det i underlatenhetsfallen inte
forenat  med nagra StOrre  syarigheter  att avgsra  eventuell  fgrsumlighet
frin  maklarens  sida, for det fall denne kant il de omstandigheter, om
vilken uppgift bort  lamnas. Emellertid ar det petydiigt svarare  att

generellt sbka ange, nar maklaren borde ha kant till eller borde ha
lamnat  en viss yppgift. Enligt den allmanna sk culparegel som har
beskrivits svarar maklaren  for ekonomisk skada som han &stadkommit

genom  férsumlighet (vallande, culpa). Det har i doktrinen 3diskuterats

om denna culparegel borde  Kompletteras med en rggel] OM omvénd
bevisborda, vilket skulle medféra ett i princip  langre gaende, SK. pre-
sumtionsansvar for maklaren. Presumtionsansvaret skulle jnnebara, att

den som kraver skadestand bara behdver visa att maklaren gjort  sig
skyldig il avtalsbrott som lett till skada. For att undgd ansvar skulle det
sedan &ligga Mmaklaren att yjsa, att avtalsbrottet inte  berodde pé& hans
eller hans medhjalpares forsummelse.

I diskussionen OM  presumtionsansvar i kontraktsférhallanden har
papekats  skillnaden att tillampa  regeln, N&ar den ansvarige  inte  skall
prestera €tt bestamt resultat — tex. en viss mangd av en vara vid en viss
tidpunkt T utan i stillet efterstrava basta mgjliga  resultat”."9 Nér
prestationen ar konkret  bestamd  innebar presumtionsregeln, att den
skadelidande skall visa att det avtalade resultatet inte uppnatts ~ och att
han lidit skada av denna anledning. Motparten & sin sida kan undgé
ansvar - genom att visa, att det uteblivna resultatet inte beror pé& hans
vallande. Hos Wilhelmsson Finner man en mera utforlig  diskussion av

fragan OM presumtionsansvar i maklarférhallanden:

Vid  forpliktelser  dar resultatet &r obestamt och den forpliktade ~ blott har att
efterstrava  basta mojliga resultat, ter det sjg daremot mer oklart vad talet om ett
presumtionsansvar  skall innebéra. Vid en s&dan fsrplikse syns det nédvandigt  att
redan i definitionen  av avtalsbrottet inbegripa  ett element av cy|pa; avtalsbrott
foreligger Nnar den forpliktade inte med omsorg efterstravat  basta mojliga resultat.
Den skadelidande parten, som " ifall man antar att det foreligger ~ ett
presumtionsansvar - iprincip blott skulle ha att visa, att avtalsbrott skett, maste
m.a.o. for att kunna fyligera denna pevisskyldighet visa, att den fsrpliktade  gjort
sig skyldig il culpa. Presumtionsansvaret syns har sammanfalla  med ett
culpaansvar ~utan omvand bevisborda.  Likheten behéver likval &tminstone i
teorin inte vara total. Man kan namligen i det foreliggande fallet lata
presumtionsansvaret ~ komma till ytryck ien fordelning @V bevisboérdan  angaende
culpan. Den skadelidande skulle ha att yisa, att den som avkravs ersattning  brutit
mot en handlingsnorm, ~ SOM kan sagas &ligga honom pa grundval av en bedsm-
ning in abstracto - hans (rérelsens) handlande uppfyller inte de krav som man
i allmanhet kan stdlla vid verksamhet av ifrigavarande ~ art - medan en
exculpering kunde ske med stod av speciella  omstandigheter i det enskilda fallet.
Det syns dock uppenbart, att den nyss uppskisserade  fordelningen  av
bevisbordan inte alltid kommer att avvika i betydande mMéan frén det satt p& vilket
man i prakiiken ~UtfSr den fria peyisprovningen 1 fall, dér ersittning  Kravs pg
grundval av ett normalt cylpaansvar.

i Rodhe, Handbok s. 202 ff och 548 ffr Saxén s. 286 ff.
Wilhelmsson s. 182 fifr Rodhe, Handbok s. 83 och 218.
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Vid pedsmningen @V fastighetsformediarens ~ Skadestdndsansvar ~ méste man
uppenbarligen  skilja Mellan olika typer av fall. A ena sidan kan man tanka sig, att
formedlaren  vid en positiv  handling har begatt négot klart  fe|, som fororsakat
avtalspart skada; han har tex. yppgjort et avtal om fastighetskop ~ utan att iaktta
formreglerna 1 JB 1:2 eller varderat en fastighet p& ett Klart felaktigt satt. | detta
fall syns det sérskilt —motiverat  att tala om att formedlaren bar ett
presumtionsansvar. Om man ytgar frén att formedlarens —abstrakta omsorgsplikt
innehaller en skyldighet ~ att undvika fel av detta glag, har den skadelidande blott
att visa, att felet pegatts och att han lidit skada: en petydande del av spérsmalet
om foérmedlarens culpa faller sélunda har inom ramen for férmedlarens
exculperingsskyldighet. A andra sidan kan avtalspart ténkas kréva ersattning av
formedlaren  pg den grund att denne underldtit att vidta en §tgard som han bort
vidta. Formedlaren har tex. enligt uppdragsgivarens  uppfattning underldtit  att i
tilracklig ~ utstrackning ~ arbeta pa forsdliningen 8V avtalsobjektet. | detta fall ar det
uppenbart, att en petydande del av culpabevisningen ~ Maste foras av den
avtalspart SOM Kraver ersattning, d& avtalsbrottet har antas bestd i att formedlaren
inte vidtagit de atgarder €N omsorgsfull formediare bort vidta.

Man kan m.a0. konstatera, att fordelningen  av bevisbordan  ang&ende
formedlarens  culpa inte kan vara sd klar, som en ytlig hanvisning till  det
kontraktsrattsliga  presumtionsansvaret ~ kan ge vid handen. Man kan yisserligen
formulera  en allmén princip, enligt Vilken de skadelidande blott har att visa, att
det inom ramen for fsrmedlingsrorelsens verksamhet pegétts ett fel, som inte
borde fa ske vid verksamhet av detta sjag, Medan han exempelvis inte  behover
adagaldgga  subjektiv  skuld hos n3gon enskild person. Denna  princip  ger
emellertid inte allid tiliracklig ledning Vid bedomningen @v konkreta  ersattnings-
situationer. Man maste darfér i sista hand fran fall till fall sarskilt undersoka,
vilka element av culpabedémningen som boér innefattas i bevisningen rérande
avtalsbrottet  (felet N abstracto) OCh darigenom  utgéra forutsattningar for
skadestdnd och vilka element som inte behdver g&dagalaggas av den skadelidande
utan blott kan g&peropas av formedlaren  vid en exculpering in concreto. Vidare
kan man pg ett allmant pjan knappast heller gora nagra Mer precisa uttalanden
om den pevisstyrka SOM kréavs for att bevisbordekraven  skall anses yppfylida i
olika fall.

| debatten om rgdgivares skadestandsansvar har man stundom  aven
foresprakat  ett strikt ansvar vid verksamhet av detta glag. AV det som ovan gagts
framgar, att ocks& ett sddant strikt ansvar maste innehdlla ett element av en
culpabedomning. Skillnaden mellan ett strikt ansvar och ett presumtionsansvar
ligger dter narmast dari, att en exculpering N concreto inte accepteras vid
forstnamnda  ansvarstyp. Ju Mer man pegransar 9€ grunder SOM kan godtas vid
exculperingen, ~ desto mer kommer m.a.0. presumtionsansvaret &t nama sjg ett
strikt ansvar.

5.4.4 Maklaransvaret iforhallande till  kontraktsansvaret mellan
sdliare  och kopare

Det Jigger | fastighetsmaklaruppdragets natur att méklaren  gepom rad

och  ypplysningar och handlande i gyrigt Ovar inflytande  p& parternas
vila att inga avtal och p3 utformningen av Overlatelseavtalet mellan
dem.

Maklaren  kan ggra Sitt inflytande  gallande pa €t mera  gvergripande
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satt, LeX. genom AU pavisa rattsliga OCN skattemissiga ~ konsekvenser  av

att foreta et kgp eller en  fyrsaljning eller  genom att uttala  sin
uppfattning oM  marknadssituation, prisutveckling, boendekostnader
m.m.  Skulle méklaren  genom sddana rad och upplysningar astadkomma
negativa  ekonomiska konsekvenser  for pagondera  kontraktsparten, ar

detta inte npagot Som denne kan ggrg andra  parten ansvarig  for (mojligen
skulle  han kunna ggra gallande att maklaren  ar véllande till ekonomisk

skada genom  Sin  oaktsamma eller  oriktiga radgivning). Méklarens
handlande i nu angivet hanseende kan darfor  sigas ligga utanfor
kontraktsforhallandet mellan  parterna. Som  exempel p& ett sadant
handlande kan namnas att maklaren lamnar  saljaren  felaktigt rad
betraffande realisationsvinstbeskattning eller att han underlater att
upplysa honom om att han kommer att drabbas av
realisationsvinstbeskattning. Aven en opare som, samtidigt Med kopet
av den fastighet Méaklaren  formediar, skall  silja  den fastighet han
innehar  kan fa uppgift ~ O0m realisationsvinstens storlek  och  peskattning

av maklaren  och garigenom ~ drabbas av dennes oriktiga ~ besked.  sajjaren
och ygparen har emellertid inte h3got ansvar mot sina medkontrahenter

for  realisationsvinstberakningens riktighet, ~ eftersom  den inte yigor en
del av parternas  kontraktsenliga skyldigheter.

Annorlunda forhaller det sig, nar maklaren genom Siha  Ztgarder
eller  sin  underlatenhet att  vidta  stgarder T outévat  paverkan i
hanseenden, dar  parterna sedermera genom  Overlatelseavtalet har
kontraktsenliga skyldigheter mot varandra  eller dar Gverlatelseavtalet i
avsaknad av saddana séarskilda bestammelser fylls Ut av jordabalkens
dispositiva  regler”  Om ratt il prisnedsattning,  havning  och skadestand
vid fel och grgjsma  Vvid fastighetskap. Har kan maéklaren genom  Sitt
handlande  ha paverkat kontraktsforhallandet mellan  parterna S& att ett
kontraktsbrott (fel eller drojsmal) foreligger ~ och foranleder tillampning
av jordabalkens (ev. kontraktets) ~ sarskilda  sanktionssystem.

Genom forsumlighet (vallande) kan méklaren inverka pé&
kontraktsforhallandet mellan  parterna Och orsaka  kontraktsbrott och
darmed  fsrmogenhetsskada for nagon av dem. Ett typiskt exempel p&
detta ar att maklaren  underlater att ypplysa Om et phugligr  fel eller ett
radighetsfel som han kénner till eller borde kénna till eller att han
lamnar  fe|aktiga uppgifter i sddana hanseenden, trots att han insett eller
bort inse att yppgiften ar felaktig. Maklarens forsumlighet framtrader
vanligen  inte i fraga OM kgparens  prestationsskyldighet, betalningen,
eftersom  denna  oftast finns  Klart  angiven | gverlatelsehandlingen.
Déremot kan  maklaren tex. genom att foérsumma att  kontrollera
séljarens ratt till fastigheten (jfr JB 4:15) eller genom underlaten kontroll
av jnteckningsforhallanden och andra rattigheter | fastigheten  (ffr JB

416 och 17) eller genom ait foriga att en pyggnad pa fastigheten & ett
svartbygge Som maste rivas (fr JB 4:18) astadkomma att kgparen  enligt

jordabalkens regler  for  fastighetskop gér ansprak  pa skadestand pa
grund @V siljarens  kontraktsbrott.

5 3B 41027,
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Saljaren har i vissa situationer ett strikt skadestandsansvar” for fel och
drojsmal. Detta kan medféra att gkgparen Utan storre  ytrednings- och
bevissvarigheter kan f& sin  fsrmogenhetsskada gottgjord av  saljaren.
Denne far sedan overvaga  mojligheterna att utkrava skadestdndsansvar
av maklaren  p3 grund av dennes vallande.  Ibland kan koparen ~ a@ndock
misslyckas ~Med att f& skadestind  av sgjjaren. Det kan vara sd att saljaren
inte kan nds med en skadestandstalan eller att syljaren inte har mgjlighet
att betala ett utdomt skadestand. Aven en prisminskning som visar gjg
inte  kunna  realiseras, torde  kunna ge upphov till ett skadestandskrav
mot maklaren.” Vid sddant forhallande terstdr inte annat for ksparen
an att rikta sin skadestandstalan direkt mot maklaren  under &beropande
av dennes vallande.

Ibland  kan maklarens  farsumlighet bestd i att han p& eget initiativ och
utan aftt yppgiften harrér  fran sdljaren  lamnar  oriktiga  uppgifter om
formedlingsobjektet. Méklaren  anger felaktigt —tomtgransens  strackning
(fr rausfallet  frdn yppsala tingsratt | avsnitt 54.3) eller pastar felaktigt
att fastighetens  draneringsforhallanden ar oklanderliga. Skulle  s& inte
vara fallet, kan kgparen inte pa denna grund (konkret fel) Utkrdva  ansvar
av sgljaren, eftersom  denne inte lamnat eller godkant  uppgiften. (Har
bortses fran att sdljaren ev. kan bli ansvarig p& grund @ reglerna oM dolt
fel) Koparen far istallet soka utkrava skadestandsansvar av maklaren

under  Zperopande  av att denne varit vallande.

I finsk  rattspraxis (HD 1980 Il 70) har en fastighetsformediare blivit
skadestandsansvarig for arealbrist. Formedlaren hade for képarna uppgett att
fastighetens areal var storre an den verkligen var. Genom att sélunda underlata
att fore kopsiutet l@mna  kgparna  de  uppgifter OM lagenhetens faktiska  areal,
vika vid kgpets ingdende Skulle ha kunnat inverka pg deras ayggrande, Och dven
eliest aft bevaka kpparnas intresse i enlighet Med god affarssed,  ansags
férmedlaren  vara ansvarig for kopet och forpliktades ~ att ersatta kgparna for den
sdlunda yppkomna Skadan.

Nar det vidare gy|ler faktiska fel, kan det vara fgga om att fastigheten
awiker frdn vad som kan anses utfast darigenom  att saljaren lamnat en

uppgift ~Som ar att betrakta som en utfastelse (vad Som ibland  kallats
konkreteller individuellt faktiskt  fel, se Karlgren, Felansvaret s. 43
ff).  Uppgiften har  lamnats till maéklaren som sedan utan vidare
undersokning vidarebefordrat den till kgparen. Om maklaren insett eller
bort inse att yppgiften  Var oriktig, far han anses ha varit forsumlig ~ om
han  okritiskt och utan p3gon reservation lamnar  yppgiften vidare till
koparen.

Vid s.k. "abstrakt’ fel, dvs. att fastigheten avviker fran  normal
standard  hos den  av fastighet SOM kopet galler ~ den har tex. ett for
koparen dolt fel -~ har saljaren ett strikt ansvar i havnings- och
prisminskningshanseende. Skadestandsansvarig blir  saljaren dock

endast om avvikelsen avser egenskap SOM kan anses utfast eller om han
forfarit svikligt  (se JB 4 19). Nagon skyldighet for en maklare  att

upplysa koparen om  fastighetens underlagsenhet i forhallande till

5 Se Karlgren, Felansvaret s. 71 ff.
Jfr Karlgren, Felansvaret s. 60.
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normal  standard  torde knappast foreligga enligt gallande ratt annat &n
nar det kan yjsas, att maklaren kant till et for ggparen dolt fel i

fastigheten. Har aven gyljaren ként till det dolda felet, bor han och
méklaren kunna  31aggas et solidariskt skadestandsansvar. Huruvida en
méklare  som inte kant ftill ett dolt fel men bort kdnna till det bér kunna
bli - skadestandsansvarig harfor & mera osakert. (Jamfsr det fall att en
famili pd grund & radonstralning tvingas flytta Ur SN fastighet ©Och bo
pa hotell.  sajjaren, ett dodsbo  med delagare p& annan o, & inte
skadestandsansvarig eftersom  svek eller avvikelse fran utfastelse inte
foreligger. Maklaren daremot  har kant ftill eller borde ha kant till den
radonhaltiga markbeskaffenheten i det omrade ddr  fastigheten ar
belagen.)

5.4.5 Skadestandets omfattning

| det fall att det enbart &r maklaren som har varit forsumlig och hans
forsumlighet inte har  paverkat rattsforhallandet mellan  gzljare  och
kopare S& att nggon av dem (i de flesta fall sgjjaren) pa kontraktsrattslig
grund  bIvit  ansvarig Mot den andre, har kgparen (i undantagsfall

saljaren) att  halla sig till méakiaren for att f& ut skadestand. Enligt
Braekhus” skall  maéklaren ersétta  det pegativa  kontraktsintresset, dvs.
den skadelidande "skal  gkonomisk bli stilt som om det ikke hadde

foreligget noen feil fra meglerens side, som om alle opplysninger var blitt
overbrakt g overbrakt riktig".  Daremot, Menar Braekhus, finns det inte
grund for att utkrava  det positiva kontraktsintresset, dvs. den skade-
lidande  parten har inte ratt att krava den vinning  han ville ha fétt hvis
de oplysninger ~ megleren  har overbrakt,  hadde vaert riktige.  FOr finsk
ratts del gpr Wilhelmsson” skillnad mellan  det fall att ygparen  under
hanvisning till - maklarens felaktiga ~ eller underlatna upplysningar kan
hava |ppet och det fall att sd inte kan ske. - Om maklarens  férsummelse

inte  kan tillrdknas séliaren Och ygparen av den orsaken inte kan hava
avtalet, ar maklaren enligt  Wilhelmssons uppfattning skyldig ~ "att at
koparen erlagga ersattning ~Motsvarande  den skada ygparen lidit  genom
att den avtalade prestationen inte motsvarat det han med skél kunnat
forvanta  gjg att erhdlla.

Om daremot  saljaren Kan goras ansvarig for att ypplysningarna varit
felaktiga  €ller inte lamnats alls men felet harvidlag ~inte ar sé& vasentligt
att  kgparen  kan  hava  gpet,  inskrdnker sig koparens  mdjligheter
vanligen till en ratt att krdva  skadestand eller prisnedsattning av
sdljaren.  Har gparen darvid fatt skadestdnd  eller fiirackligt  avdrag pa
kopeskillingen och darigenom fatt sin skada tackt, kan han inte krava
mer av maklaren.  (Wilhelmsson gar har inte in pa fragan OM shljaren &
sin  sida  darefter gentemot en  f5rsumlig méklare kan  yrka  pro-

visionsnedsattning eller skadestdnd)  Eft mera svirbedomt  gpgrsmal  Ar
fragan, OM koparen for att fA skadestdnd  alltid skall behova vanda sig

5

5?Braekhus s.273jf s. 279, 281, 320 och 224.

Wilhelmsson  s. 230 ff.
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mot  siljaren i forsta hand, och forst darefter, Sedan det visat sig att det
inte  gar att fa ut tillrackligt skadestand av  ggljaren, ~ Subsidiart mot
méklaren. Kan det harvid goras gallande att dven maéklaren varit
oakisam - bade maklare och sijare pastas saledes ha varit cypgsa och
forfarit  klandervért - menar atminstone Wilhelmsson, att man  apalogt
skulle  kunna tillampa skadestandsrattens regler OM solidariskt ansvar
for flera skadevéllare  och ftilldta kgparen att, om han finner det |ampligt,

krava maklaren g skadestdnd  redan innan han soker fa skadestand  av

saljaren.

Oom  kopet héavs  skall prestationerna pé& 6mse sidor  aterbéaras.
Dessutom  blir sajjaren vanligen ©Ocks& skadestandsskyldig mot  kgparen.
Far képaren Sin skada tackt p3 detta satt, kan han inte krava ut pggot mer
av  maklaren, aven om denne  genom sin forsumlighet foranlett den
situation som salunda grundat ratten  till havning. Skulle  saljarens
skadestandsansvar vara beroende av sarskilt kvalificerade
forutsattningar (ffr svek och awvikelse frén utfastelse i JB g4:19), torde
képaren kunna rikta en skadestandstalan avseende den forlust  han

dsamkats  direkt mot maklaren. Forutsatter saljarens skadestandsansvar
culpa 9¢h  framgar det att bade siljare och maklare varit  cylposa,  bor
koparen ~ kunna  fora talan  mot dem pzgge eller nagon av dem under

&beropande av att de p3 grund & SN férsumlighet ar  solidariskt
ansvariga for hans skada. Den som sedan pg denna  grynd  utgett
skadestdnd  fér soka utova regressratt Mot den andre skadevdllaren. Om
slutigen  saljaren & strikt  skadestandsansvarig, ar det som tdigare
pépekats rimligt  ait forst utkrdva hans ansvar. Det ankommer sedan pg
sdljaren att bedéma  mgjligheterna att under  &peropande av maklarens
vallande kréva nedsattning av provisionen eller skadestand, helt eller
delvis motsvarande det skadestdnd  som sgiljaren Mast uge il koparen.
Vid - avgérandet av skadestandets fordelning mellan  tvd solidariskt
ansvariga skadevallare: en culpds saliare OCch en culpss méklare  liksom

vid bedémandet av vad en strikt ansvarig sdliare, SOM pa denna  grund
utgett Skadestdnd il ksparen, skall ha ratt att utfd i skadestdind av en
culpss Maklare far hansyn tas till vad som ar gkaligt i det enskilda fallet.

Att som vid inbordes  skadestindsférdelning av ett ytomobligatoriskt
skadestdind ~ mellan flera solidariskt  ansvariga ~ Skadevéllare” lagga hela
ansvaret  pg den som  pevisligen varit  véllande och frdn  skade-

stdndsansvar frita den som enbart &r strikt apsvarig bor inte komma i
fraga annat an nar den strikt  ansvarige ar helt wutan skuld till det

intraffade. Inte heller kan det hivdas, att hela skadesténdsbérdan skall
falla  pa den strikt ansvarige (séljaren), nar méklaren kan anses ha varit
forsumlig  °ch darigenom vallande till det kontraktsbrott som sedermera

berattigat till skadestand. Hansyn bor i stallet tas il samtliga
omstandigheter i det enskilda fallet for att darigenom astadkomma en
avvagning  Som ar rimlig ~framforalit med hansyn il saljarens  vetskap
och  kunskaper i sammanhanget och till  méklarens roll  som utbildad

fackman  pg omradet.

53t Karlgren, Skadestandsratt, 1966, S. 232 m. hanv.
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5.4.6 Friskrivning fran  maklaransvar

I Sverige synes fn. inte forekomma friskrivningar frin  maklaransvar
i annan  form &n att fastighetsmaklare anger att de inte svarar for
innehallet i en fastighetsbeskrivning el. motsv. utan att yppgifterna i
stallet harr  frdn  gajiaren.  Friskrivningar frin den allmanna  omsorgs-
plikten  har smahuskspkommittén inte traffat pg For svensk ratts del
finns - numera  mgjlighet ~ att med stéd av aytalsvillkorslagen (1971:112)
angripa for konsumentkollektivet oskaliga avtalsvillkor t.ex.
friskrivningsklausuler som anvands  av fastighetsmaklare I fortryckta
standardformular. I fraga OM  ansvarsfriskrivningar i enskilda
uppdragsavtal finns  mgjligheten att  f&  villkoret jamkat eller
ogiltighetsforklarat under  gperopande @ den from. & 1976 gallande
generalklausulen i 36 § avtalslagen (1915:218, andrad i gngivet

hanseende  1976:185).

Som jamforelse  kan namnas att Wiklund i sitt arbete God advokatsed (s. 341
M. hanv) berdrt  fagan om advokaters mojlighet  att  friskriva  gjg fran
skadestandsskyldighet ~ p& grund av fel och férsummelser.  {yyudprincipen ~ &r att
s&dan friskrivning  inte &r filjten, men Wikiund  papekar att det i vasttyskland
dock & mgjligt for en advokat att genom skiiftigt ~ avtal, som inte far tas in i
fullmakten,  fritaga sig fran ansvar fér skada dverstigande 50 000 DM.  Uttalanden
i nordisk  doktrin  tyder enligt Wiklund pd aft fragan om advokats réatt att friskriva

sig frén skadestandsrattsligt ~ ansvar knappast utgér ndgot problem av namnvard
praktisk  betydelse. Wiklund instammer i yppfattningen  hos bl.a. A. vinding
Kruse, att ett friskrivande frdn ansvar i fragor, dar advokatens juridiska

sakkunskap & relevant, | manga fall antagligen far anses strida mot gog
advokatsed, och havdar for sin del att det maste foreligga  exceptionella
omstandigheter, OM man i n3got fall skall godta att en advokat friskriver sig frén
ansvar. For advokater torde det - lika litet som for méklare - vara av intresse

att genom ansvarsfriskrivning undergrava  fértroendeférhéllandet till  klienten,
enligt det frdn dansk rétt (U.A. Motzfeldt) hamtade citatet: Den fagmann SOM
fraskrev seg ansvar for fagstridig opptreden, Ville for resten av sitt liv i uforstyrret
fred kunne pyte sin ansvarsfrihet.

For norsk rétts del menar Braekhus* att det &r teoretiskt mojligt ~ for
en fastighetsmaklare att  friskriva sig frdn ansvar for skada som han
orsakar genom allmén oaktsambhet. For —att  aga giltighet maste
friskrivningen emellertid  vara helt gyetydig Och en sddan &r knappast
till  fordel fér en maklare, anser  Braekhus, som férmodar att en sddan
ansvarsfriskrivning kan  forklaras sakna verkan  med hanvisning till
foreskriften i egendomsmaklarlagen (8§ 11) att maklaren  skall utféra sitt
uppdrag | Overensstammelse med gott affarsskick.

Aven i dansk ratt har uppmarksammats dessa inskrankande forbehall
om  riktigheten av  uppgifter i uppstallningar och  perskningar och
liknande. Pa slige forbehold ma retsordenen se med kritiske  gjne,
nar oplysningerne er sadanne, som mellemmanden efter
virksomhedsbekendtggrelsen er  forpligtet il at  fremskaffe.
Forbeholdene bgr forstdss som alene havende hensyn il ansvarsfrihed
for utilregnelige fejl, medmindre forbeholdet ganske klart ogsg omfatter

5%s. 275.
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tilregnelige  fejlagelser. Selv i s& fald ber de ikke uden videre godtages,
thi det er et stort gpgrgsmal, om sadanne  ansvarsfrihedsforbehold ikke
er istrid med forpligtelsen tii at gve sin virksomhed i overensstemmelse
med god forretningsskik."57

I Finland  anses friskrivningar frn ansvar gentemot  uppdragsgivaren
inte vara nagot praktiskt betydelsefullt problem, eftersom
fastighetsmaklarna inte tycks utnyttja de mojligheter som
standardavtalstekniken i och for sig erbjuder i detta avseende.”

Sammanfattningsvis kan  sigas, att en friskrivningsklausul frén
maklarens sida inte binder  yppdragsgivarens motpart | det avtal som
formedlas. Vil maklaren friskriva sig aven i forhallande til  denna
motpart, ~MAaste han ggra sina ansvarsforbehall direkt mot denne.

Enligt almanna  rsttsprinciper anses att en friskrivningsklausul inte
kan 3peropas, Nar en skada vallats yppsatligen ~ eller av groy Oaktsamhet.
Det har for finsk ratts del jfragasatts”  OM iNte ansvarsfriskrivningar
borde frankannas giltighet ~ @ven d& maklarens  forfarande varit  mindre
grovt. EN ansvarsfriskrivning inom  fastighetsmaklarbranschen ar en s&
sallsynt och Overraskande foreteelse, att den lampligen bor jamkas ~ om
den forsétter  yppdragsgivaren i en ofsrmanligare situation  an  enjigt
dispositiv ~ rétt. Finns det dessutom i |agstiftningen till skydd fOr saljare
och kopare sarskilda regler, SOM anger hur  méklaren skall handla  vid
uppdragets utférande och som ar  straff- och naringsrattsliga
sanktionerade, saknas i de flesta fall anledning att godta att maklaren
friskrivit sig frdn ansvar  for culpa. Oberoende  av graden av sitt vallande
bér  méklaren séledes  vid dylika regeldvertradelser ansvara for

uppkommen skada.

5.5  Fastighetsmaklarens erséttning

5.5.1 Allméant

For slutférande av fastighetsformedlingsuppdrag har méklare sedan
gammalt &t ersatning i form av provision, ~varmed vanligen forstds en
viss andel i det traffade avtalets  omsattningssummaf” (I Svenska
akademiens ordbok  &ver svenska gprjket avses med provision (av lat
provisio = forutseende): arvode som en mellanhand,t.ex. kommissionar,
méklare, bank, handelsresande, erhaller for  sitt  arbete med
genomférande av en viss ekonomisk transaktion, i allménhet faststélld
til viss procent av transaktionens omfattning, kommissionsarvode. Jfr
uttrycket MOt provision eller  arvode”.) Vid  fastighetsformedling ar
andelen  yanligen €N ViSS procent @ kopeskillingen.

I 1720 &rs maklarordning 10 g fanns féreskrivet om ersattningen  till méklarna,

57Frost s. 79.
oWilhelmss.on s. 19l
f‘ Wilhelmsson s. 192.
Beckman s. 62|, jfr Obligationsrattskommittén s. 100.
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att Deras  courtage ©OCh Maklarelon — skal wara utaf alle de Wahror som i
Priscouranterna upteknade Wwarda eller eljest slutes och forhandlas sasom Skiep,
Hus och Gérdar i Staden samt Godz och annan fast agendom pa Landet jemwal
ock  penningelén pa fast Pant saock afal annan Kiopenskap som af Maklarne
befordras ock i denne Fgrordning  ej finnes upteknad  1/2 pro Centum i alles,
som betales af gisparen och Séljaren lika, eller 1/4 pro Centum hwardera. —

| 'samma  majjareordning 14 §och 15§ finns  ocksé exempel p& att provisionen
beraknas fill visst pelopp per viktenhet eller eliest sétts i relation till varans

myckenhet och inte till priget.

Utmarkande for provisionsersattningen i dess havdvunna  form ar att
den skall betalas endast om parterna  ~ vanligen saljare Och kapare
sluter avtal med varandra. Gor de inte det, har maklaren inte nagon
obetingad rétt il gersattning,  oberoende  av hur omfattande anstrang-
ningar han |agt ned p& uppdraget. For att ,ppyaga detta moment av
risktagande,  utgdr provisionen  vanligen  efter normer  som tillerkanner
méklaren  en pagre ersattning  @n som svarar mot det arbete han lagt ned
pad det yppdraget. Genom  den hggre erséttningen skall  méklaren fa
kompensation for sitt arbete och sina kostnader med de uppdrag som av
olika orsaker inte resulterar i avtall”

I undantagsfall” forekommer det att fastighetsmaklare betingar  sig

erséttning  fr  fsrmedlingsuppdrag pa annat satt an som procentuell
provision, tex. efter principen  att arbetet med uppdraget ~ skall ersattas

efter skalighet, ev. efter viss tidstaxa, och att kostnader  som maklaren
haft skall ersattas sarskilt. Férutsattningen for att grsattning  skall utga ar

dock fortfarande  nastan yndantagslost @t fgrmediingsarbetet leder till
avtal mellan parterna. | en del fall* forekommer dock att maklare tar ut
grundavgift (intagningsavgift”) redan vid  mottagandet av
formedlingsuppdrag. Leder yppdraget Ul avtal avraknas  yanligen
intagningsavgiften p& provisionen och  gljest fillfaller  aygiften  &ndock
méklaren.

En  fastighetsmaklare kan emellertid fa i uppdrag  att bitrtadda  med
andra &tgarder vid en  fastighetsoverltelse an att  anvisa
uppdragsgivaren en medkontrahent. | sddana fall anses* inte nagot
maklaruppdrag foreligga  och  méklaren ar for sin  medverkan bara
berattigad till skalig ersattning  for arbete och kostnader.

| Sverige & fastighetsmaklares ratt till - provision inte Jangre
lagreglerad utan  harleds ur  handelsbruk och  sedvana” och den
rattspraxis som utvecklat sig darur. Déaremot finns i de nordiska
grannlanderna regler T maklarlagstiftningen och i bestammelser
tilkomna i sarskild  grgning M fastighetsmaklares ersattning.

o Jfr Bengtsson S. 168 ff. )

Enligt SPK 1974 férekom det endast ett méaklarforetag | landet som anvénde sig
aVv timdebitering.  Debitering Skedde dock endast d& formedlingsuppdraget lycka-
es.

Se bla NO:s beslut den 30 mars 1976 i &rendet 81/70 ang.
fastighetsméklarbranschens provisionstaxor.

Beckman s. 605 foch dar anfoérda rattsfall.

Jr Tiberg s. 27.
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I den danska pekendtggrelsen (nr 401) OM  ejendomsmaegleres og
ejendomshandleres virksomhed (DBkg)  anges forutsatiningarmna for
fastighetsmaklares ratt il provision.

§ 7 En gjendomsmaegler MA& kun tage salaer for aftaler der tilvejebringes  pé
grundlag af hans medvirken.

Stk 2. Hvis en ejendomsmaeglers hVerv er tidsbegraenset M& han dog betinge
sig helt eller delvist salaer, s&fremt aftalen inden for fristen pringes i stand uden
hans medvirken. Sadan tidspegraenset aftale kan hgjst indgas for 6 maneder.

Stk 3. Vad pyttehandel, herunder mageskifte, Skal parterne Sdtidlig SOM muligt
og altid inden en handels jndgdelse underrettes om, hvilket salaer hver isaer skal
betale.

Bestdmmelser om  storleken av de danska fastighetsmaklarnas
provisioner aterfinns numera i maximumsalaerer” faststallda av
danska  Monopoltilsynet. Maximiprovisionen for - formedling av en
en-eller  tyafamiljsfastighet ar i Danmark  fn. (18 procent- 29 procent =)
cza 1,278 procent.  Utover den sdlunda beréknade provisionen har fas-
tighetsmaklaren enligt  Monopoltilsynets bestammelser ragt il
ersattning for kostnader  for annonsering och resor: "Udover det saledes
beregnede salaer kan - efter forudgdende aftale med klienten -
beregnes  daekning  for bevisligt ~ afholdte  udgifter  tl  avertering og
karsel.

I den norska Lov  om ejendomsmegling (NEL) foreskrivs om

fastighetsmaklarprovision:

§ 3. Megleren har nér han ikke helt eller delvis optrer for egen regning rett
til provisjon for alle handler sluttet gjennem ham.

Den samme rett til provisjon har en megler nar handel vedrgrende det som
hans gpdrag omfatter  blir avsluttet gjennem Nhoen annen eller uten mellemmann
a) i den tid da opdraget stod ved makt eller p) innen 3 méneder efter opdragets
utlop dersom handel sluttes med noen som megleren i opdragstiden har forhand-
let med. Det samme gjelder Om handel innen de nevnte 3 maneder sluttes med
noen som har bedt om og i opdragstiden f&tt oplysninger fra megleren ©om
updragets gjenstand.

Provisjonen forfaller til petaling Vved handelens avslutning og betales i det i
forste ledd omhandlede ftilfelle ifglge kutyme eller avtale - enten av kjgper og
selger med en halvpart hver eller av kjgper eller av seiger alene. | de annet ledd
omhandlede tilfelle betales den alltid av gpdragsgiveren.

Provisjonen  beregnes efter de satser som til enhver tid fastsettes av
vedkommende  departement, SOM tilike kan fastsette regler OM provisjonens
fordeling nér flere har medvirket ved omsetningen.

Provisjonen kan ikke deles med andre enn dem som efter loven har rett til
eiendomsmegling.
utenom provisjonen ~ eller eventuelt godtgjgrelse efter g|I, 5ledd - og uten

hensyn til OM provision kan beregnes tilkommer —der megleren refusjon &V utlegg
ved arbeidet med opdraget i den ytstrekning det iopdraget er bestemt at ytleggene
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skal refunderes megleren.  Utleggene refunderes av opdragsgiveren  hvis intet
annet er avtalt med den annen part. For gyrig kan megleren ikke betinge sig eller

motta  noen fordel for gjendomsmegling. Han ma ikke beregne sig andel i
kjgpesummen.

Med stéd av NEL har handelsdepartementet utfardat  bestammelser
for provisionens storlek. Bestammelserna aterfinnes iRegIement om

eiendomsmegling 2. januari 1978".  Provisionens storlek  vid formedling
av fast egendom & fn. 2 procent av kgpesumman.

Den finska  fsrordningen  OM fastighetsformediare (FFF) upptar 124
§ bestdmmelser om méklarens  arvode och kostnader:

Det arvode foérmedlaren uppbar @V yppdragsgivaren skall sta i skaligt
forhdllande  till vardet av foremalet for kopet och det utférda arbetet.

| uppdraget ™Mé overenskommas  om skyldighet  for uppdragsgivaren  att, oM
kop ej kommer fill stand, erséatta formedlaren de direkta kostnader denna fatt
vidkannas  for yppdraget.

I de tryckta standardavtalsformular som anvands skrivs
provisionsprocenten i regel In sarskilt i varje uppdragsavtal.” Trots  det
ar provisionsuttaget relativt  standardiserat och fslier rekommendationer
av Finlands  fastighetsmaklareférbund oM jagsta formedlingsprovision.

FOr formedling @V fastigheter NOM | jelsingforsomrédet rekommenderas
fn. en provision  OM |xgst 5 procent Vid en kopeskiling ~ under 200.000
mark och 4 procent  for den del av kipeskillingen som  overskrider den
gransen. FOr gyriga delar av landet rekommenderas €N |agsta provision
p& 3,5 procent. I forbundets rekommendationer pépekas  slutligen, att
man kan sarskilt avtala om att ersattning ~ for direkta  kostnder  for

handlingar, ~ annonser  o.a. skall yga i tilagg tll provisionen.

5.5.2 F('J'rutséttningfﬁr maklarprovision

Enligt  svensk  doktrin och  praxis foreligger ~ ratt il provision vid

fastighetsférmedlingsuppdrag, nar vissa  fgrutsattningar ar yppfyllda:
maklaren skall ha fatt ett méklaruppdrag, maklaren skall ha anvisat
uppdragsgivaren en  medkontrahent och mellan uppdragsgivaren och
den anvisade medkontrahenten skall - som direkt eller indirekt folid av
maklarens  verksamhet - avtal ha kommit till stdnd. | det foliande ~ skall
narmare  beréras hur man i svensk doktrin  och praxis hittills  behandlat

dessa olika  fsrutsattningar.

Uppdrag

Uppdraget skall gd ut pg att finna en  medkontrahent till
huvudmannen. Bestar uppdraget ~ emellertid endast i att férhandla med
en av huvudmannen angiven spekulant anses inte ett
provisionsgrundande uppdragsforhallande foreligga. | sadant fall ar

séledes  maklaren, aven om avtal kommer il stand, inte berattigad il
provision utan  endast il erséttning for arbete och kostnader. Har

* Wilhelmsson  s. 50.
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huvudmannen andock utfast gjg att betala provision  galler det”

Ett uppdrag att anvisa en medkontrahent kan inte i alla sjtuationer,
ens om  gvriga forutséttningar ar uppfylida, grunda ratt il provision.
Som  huvudregel galler bestammelsen i handelsbalken 18 Kap. 5 g att en
syssloman  har ratt i1l gkyligt arvode for sitt arbete och ersattning for
nodvandiga kostnader. Men for vissa slags syssloman, bland  dem
fastighetsméklare, genombryts huvudregeln genom den sedvana  som
utbildat sig att maklare inte  skall ha ersattning efter  skalighet i
forhallande till  utfért  arbete, Utan  provision p& ingangna  avtal.  For
exempelvis en poutredningsman eller en konkursforvaltare galler inte

nagon sedvana om provision, aven om i deras uppdrag ibland  kan inga
att hitta |amplig  kopare tll en fastignet som ftillhér  dodsboet eller att

silja en konkursboets fastighet ~p& auktion.  De far av den anledningen

inte ratt il provision utan deras  ersattning bestams  efter regler |
arvdabalken och i konkurslagen, dar samma  princip om  skalig
erséttning kommer il ytryck som i handelsbalken 18 kap. 5 8. | fraga

om advokaters  verksamhet  kan det dock ibland vara svart att avgéra, Om

ett yppdrag att skaffa  kgpare eller saljare ingar Som ett led i ett for-

valtnings-  €ller  avvecklingsuppdrag, som ger ratt il arvode, antingen
n&gon affar kommer il stand eller inte, eller om yppdraget hanfor  sig
il maklarverksamhet som advokater bedriver och  darfor, om avtal

kommer il stdnd, berattigar il provision.”

For att ett yppdrag skall  bli  provisionsberattigande utan  sérskild
utfastelse  om det, krdvs att det lamnas til en yrkesmassigt verksam
maklare. | notisfallet NJA 1965 C 1053 fann pggsta domstolen inte skal
att meddela  prgvningstilistand i ett madl i viket en lantbrukare yrkade
provisionserséttning for férmedling av. en  |antbruksfastighet.
Underdomstolarna hade funnit det yrkade provisionsbeloppet oskaligt
med hynsyn till att lantbrukaren inte  var yrkesmassigt verksam  som
fastighetsmaklare och darfor  inte heller  hade den yrkesmassige
férmedlarens hoga rorelseomkostnader. | stéllet utdomdes en  skalig

ersattning  SOM uppgick Gl drygt en tredjedel av det yrkade beloppet.

Anvisning

Den andra  frytsattningen for ratt il provision ar att maklaren
anvisat uppdragsgivaren en  medkontrahent. Det  réacker inte  att
maklaren tagit kontakt med en medkontrahent, om inte dessutom
méklarens verksamhet direkt  eller indirekt lett il ynderhandlingar
mellan  parterna.” | rattsfallet  NJA 1938 s. 638 hade en maklare, som fatt
i uppdrag  att formedla en fastighetsforsaljning, kommit i férbindelse
med en gpekulant SOM bla. pesag fastigheten  MeN drog sig fillbaka  utan
att ha underhandlat med  saljaren. Nér denne  gpekulant sedermera
genom annan maklare  ypptog  underhandlingar med saljaren  0ch kopte

fastigheten, fick den forste maklaren inte n3gon  provision.

67NJA 1958 not. C 160 och SVJT 1954 rf S.50.
o Wiklund, God advokatsed s.20 ff. och 176 ff.
Beckman s.611,jff Fehr s. 103.
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loch for gjg kan maklaren lamna &t den anskaffade  medkontrahenten

att  sjagly  ta  kontakt med uppdragsgivaren och  andock uppfylla
anvisningskravet. Likasd behdver  maklaren inte ha haft direkt kontakt
med  medkontrahenten. Det récker att denne pd grund @ maklarens
annons  satt gjg i forbindelse med méklarens uppdragsgivare. Tom. en

annu  mer indirekt anvisning  har godtagits, namligen Nar en av méklaren
anvisad  gpekulant | Sin tur anvisade en person SOM utan maklarens  vidare

medverkan  képte  formedlingsobjektet. Rattspraxis ~ uppvisar’  en hel del
rattsfall, dar anvisningsfragan i har aktuellt hanseende varit foremal  for
bedémning. I en del fall har som nyss Namnts  gnyisning ansetts

foreligga, medan i andra fall situationen ansetts vara den, antingen At
anvisning ~ inte skett eller att anyisning  visserligen agt rum men tillrack-

ligt orsakssammanhang inte farelegat Mellan  gnyisningen  och det avtal
som sedermera traffats.

Anvisningskravet anses inte  yppfyllt, om  maklaren anvisar  en
medkontrahent SOM  yppdragsgivaren redan  kanner il ellﬁr som &r
allmant  kénd. Praxis &r dock inte heller har helt entydig.

I enlighet med gtadgad praxis ~ anses  mauklaruppdraget slutfort ~ och
méklaren berattigad il provision i och med att méaklaren anvisar  sin
uppdragsgivare en medkontrahent med vilken avtal kommer il stand.
Méklarens ratt harvidlag ar sdledes i och for sig inte beroende av att han
medverkar vid  avtalsforhandlingarna mellan  parterna eller inte.
Medverkan vid forhandlingara  kan icke grundiagga, Men & givetvis
agnad att starka anspraket?”

A vtal

Ratten till provision  forutsatter  att bindande avtal har traffats  mellan

uppdragsgivaren och den av maklaren anvisad medkontrahenten.
Oavsett av vilket skal uppdragsgivaren later bli att traffa avtal med en
anvisad  spekulant,  har méklaren  gpjigt  svensk rattspraxis inte  nagon
ratt il provision och inte heller till annan ersattning, om han inte
kommit  Gverens med uppdragsgivaren om det.

Den huvudprincip ~ som kommit till yyryck i svensk ratispraxis & sdledes att
maklaren  har avslutsrisken.  Det har sarskilt i aldre maklarrattslig ~ litteratur”
diskuterats ingdende om inte uppdragsgivarens  borde vara skyldig att sluta avtal,
nar méaklaren har gjort sitt genom att skaffa fram ett objektivt  sett godtagbart
anbud. Nar méaklaren har gjort vad som star i hans makt att utféra enligt avtalet,
borde han kunna krava att bli stalld i samma situation som om avtal slutits, dvs.

krava att fa full provision. | tysk och engelsk ratt har &tminstone tidigare varit
uppfattningen att maklaren inte har ratt till provision i dessa fall. Samma
bedomning  Nar gjorts 1 Sverige, dar flera fall av yonuraneringsvagran varit
7

° Beckman s. 611 ff.

Fehr s. 90.

Beckman s. 618, jfr Fehr s. 100 och Chydenius ~S. 344.
Se Heymann s. 414 och héanv. hos Braekhus s. 347 ff.
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foremél  for domstolsprévning, se NJA 1929 s. 661, 1932 s. 540 och 1939 s. 153. |
norsk ratt har fragan varit tveksam, eftersom nagot klargérande avgérande
rattspraxis  inte forelegat.

I princip  &r det mgjligt  att mellan yppdragsgivare  och maklare avtala om att
provision skall ytgd om méaklaren skaffar ett brukbart anbud. Sédana avtal synes
inte forekomma i Norge och inte heller har sm&husképkommittén traffat  pa
sddana avtal i Syerige. | Danmark och Finland daremot har fastighetsmaklarna

utnyttjat sig @ méjligheten  att i uppdragsavtalen t& N dylika Mot kunderma
riktade bestammelser.

| det Komissionsaftale“(maj 1979) som anvands av medlemmarna i Dansk

Ejendomsmaeglerforening finns féliande klausul: Fremskaffer
ejendomsmaegleren €t tilbud i overensstemmelse med de i kommissionsaftalen
fremsatte  vilkdr, og hvervgiveren derefter erklaerer ikke at ville saelge, er
ejendomsmaegleren  berettiget til at oppebaere aftalt salaer. Hvis hvervgiveren |
kommissionsperioden  opgiver @t saelge, €r ejendomsmaegleren  efter de til enhver
tid gaeldende bestemmelser perettiget Ul at oppebaere ©t passende vederlag for
forgaeves arbejde.

Finlands  fastighetsmaklarférbund har i sitt formuldr  for uppdragskontrakt
bestammelsen:  Jag forbinder mig att erlagga férmedlingsarvodet ifall jag
vagrar sélja pa avtalade villkor. Likadana  formuleringar anvands ocksd av de

finska bankanknutna — maklarforetagen  Och av de fastighetsmaklare ~ SOM Stér
utanfér  Finlands  fastighetsmaklarférbund.

P& senare tid har diskuterats” det perattigade | att maklare p3 detta satt kan
asidositta en sa central rege| inom maklarrdtten  som yppdragsgivarens frihet att
vagra inga avtal. Eftersom provisionskravet  Vid vagran att acceptera anbud starkt
p&minner OM ett slags avtalsvite borde det kunna jgmkas med stod av (finska) 36

och 37 §§ avtalslagen 9ch 4 kap. | Skonsumentskyddslagen. Det ifragasattsjamval
om klausuler av angivet slag 6ver huvud taget borde vara tillatna.”

lbland  kan fragan OM provision  Vvara tvistig av den orsaken att det ar
tveksamt ~om det avtal som gjutligen tréffats & det som  aysigs med
uppdraget,  tex. dd sdsom i NJA 1936 s. 168 i stallet for en polagsagd

fastighet overlats aktierna i polaget. Jamfor  vidare  under  rubriken
Orsakssammanhang i det foljande. Andra  tvister som férekommit i
rattspraxis ~ har galit fragan OM provisionen ar beroende av att avtalet

fullgérs. Ar avtalet for sin giltighet beroende av senare intraffande

omstandighet  (suspensivt  villkor)  uppskjuts ~ &ven ratten il provision.
Ratten il provision paverkas ddremot inte av att det traffade  avtalet
havs eller av annan orsak sedermera inte fy|igsrs.  Saljaren kan saledes
inte bli fri frén skyldigheten  att utge provision genom att l&ta kopet ga&
ter. | NJA 1968 not. A 17 zgdes en tomt av tvd broder; den ene kgpte
den andres del med léfte att, om han inom tre ar salde tomten for mer &n

ett visst pelopp, utge hélften av det syerskjutande beloppet  till brodern.

70Breaekhus S. 347: Men spersmalet vil nok for eller senere bli satt pa spissen.
7;':’Wilhelmsson s. 104 ff och 137.
Wilhelmsson 254 ff.
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Sedan tomten sdlts inom tre 3, forpliktades han ige halva Gverskottet

till brodern utan hinder av att han Iatit yspet g4 ater och sélt 3y efter
tredrstiden.  Jamfor &ven HD:s beslut ST 391 den 13 februari 1981 iméalet
Berthem/Pedinfo AB ang. maklarprovision, i vilket  saljaren pa inrddan
av en advokat frviligt gatt med pa havning @V kopet och av den orsaken

inte kunde yndga skyldighet ~ att utge provision till maklaren.

Aven om det ar den av maklaren anvisade medkontrahenten som ar
orsak till pavningen, har maklaren i rgge ratt till provision. Méklaren
sammanfor namligen  endast parterna,  SOM sjilva far prova, om de skall
ingd avtal med den anvisade medkontrahenten”. | rattsfallet NJA 1915
not. A 87 Overenskom parterna  att hava ett \6p pa grund 3@V koéparens
bristande formaga att  betala kopeskillingen. Hovrétten ansgg, At
méklaren  endast var peratigad il ersattning  fOr sitt arbete, Men pggsta
domstolen, dit endast sdliaren  klagade, fann inte skal att pé& hans talan
gora  andring i hovréttens dom.  Hggsta ~ domstolen ansag séledes

egentligen ~ att maklaren  var peratigad tll full  provision.
Beror det daremot 3 maklarens  forsummelse att avtalet inte fyigors

bortfaller hans ratt il provision. Salunda ogillades | ett &ldre rattsfall,
NJA 1910 s. 322, méklarens krav pd  provision nar en
fastighetsférsaljning inte  fuligjorts, ~ beroende  pg att maklaren  gnsags ha
haft kannedom  om att wgparen saknade jligangar Al fullgra  kopet.
Wilhelmsson papekar (s. 215), Al fastighetsférmediaren i praktiken
inte undersoker képarens betalningsformaga eller hans
betalningsvillighet idvrigt, eftersom  det allmdnt anses att han inte har
n&gon sadan skyldighet och  darfor heller inte nagot ansvar for att
koparen uppfyller kontraktet. Attt formedlaren inte bar ansvar for att
képaren uppfyller kontraktet, héarleder  Wilhelmsson med en analogi
frdn  bestammelsen i 18 kap. 6 § handelsbalken: Haver syssioman  borgat

sin  huvudmans gods och varor ut till den, som fér arlig och iktig man
kand vyar, men finnes sedan sa fattig, att han ¢ gitter det atergalda; vare
d& syssloman  ej skyldig det att fya, utan han sarskild  yedergalining
njuter or det, han slikt syentyr stdnda mé&. Wilhelmsson argumenterar
emellertid for att  yndantag méste  kunna goras  fran regeln  att

formedlaren inte bar nagot ansvar for motpartens  betalningsformaga:

Den omstandigheten, att formedlaren i regel inte &r underkastad nagon
undersokningsplikt, bor inte frita honom fran ansvar, ifall han kant till bristerna
i motpartens  betalningsformaga ~ utan att informera  sin yppdragsgivare harom. De
uppgifter ~ OM  koparens betalningsforméaga (och -villighet)y ~som férmedlaren
kanner till och som &r av petydelse for uppdragsgivaren, ~ nar denne fattar beslut
om avtalet, bor omfattas av formedlarens rapporteringsplikt gentemot
uppdragsgivaren.

Formedlarens  ansvar borde vidare inte begransas blott till de fall, dar han
underlétit  att till  yppdragsgivaren rapportera  OmM brister i motpartens
betalningsformaga eller _yjlighet som han de facto ként till. Det forefaller
namligen ligga Nara till hands att krdava en kvalificerad god tro hos férmedlaren
for att denne skall bli gnsyarig inte blott d& han kant till pristerna, Utan &ven da
han p& grundval av omstandigheterna  borde ha kant till dem. Han borde m.a.o.

""Beckman . 620, jfr Fehr s.93 och 99 samt Bengtsson S. 170.
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utfora nérmare undersokningar,  ifall det fsreligger omstandigheter ~ SOM ger €N
antydan om, att motparten befinner  sig i ekonomiska svarigheter, eller
atminstone  uppmarksamgéra  uppdragsgivaren  pa dessa omstandigheter och p3
deras petydelse. FOr en sadan regel talar bla. hansynen till  féormedlarens
skyldighet ~att pa ett fackmannamassigt  S&tt tilgodose SN uppdragsgivares
intressen;  d&  avtalsobjektet vid  fastighetsférmedling ofta  utgers v
uppdragsgivarens ~ bostad, vars forsalining  skall ge uppdragsgivaren  mojlighet At
finansiera et nytt bostadskop, SOM kanske redan &r inganget, &r det pa detta
omréde av stérsta vikt, att kgparens prestation ager 'um som avtalat. Vidare stods
regeln @V bevismassiga hansyn: det-kan i manga fall vara svart att faststalla, vad
formedlaren de facto kéant till. —— —

En uppdragsgivare, ~SOM Kraver ersattning av formedlaren  pga.  motpartens
ofsrmaga  eller ovillighet ~att prestera, DO’ uppenbarligen  Vvisa, antingen att
formedlaren  kant till bristerna  hos motparten  €ller att han brutit mot den
undersokningsplikt, som kan anses &vila honom enligt det ovanstdende. Han bor
alltsd i sistnamnda fall leda i bevis, att det in casu fgrelegat nagon omstandighet,
som bort foranleda formedlaren att nérmare undersoka motpartens forhallanden.
Den i princip ©Omkastade bevisbordan  ang&ende formedlarens  culpa kommer i
detta fall sdlunda att vara av ringa praktisk betydelse; detta ar en fg|jg av att
presumtionsansvaret ~ Vid bedémningen @V den fsreliggande  fragan underordnas
en annan presumtion, namligen den att formedlaren  inte behdver betvivla

motpartens  betalningsférméaga.”

Om tyang, svek eller annan  ogiltighetsgrund kan  gperopas Mot
méklaren, kan detta leda till att maklaren gar miste om sin ratt till
provision. Ett exempel pa detta &ar NJA 1938 s. 312, dar avtalet anségs ha
kommit till stand p& grund & maklarens oriktiga uppgifter till

uppdragsgivaren.

Orsakssammanhang

Genom  att anvisa yppdragsgivaren en medkontrahent med vilken
uppdragsgivaren sedan traffar avtal, anses maklaren i princip ha
fullgjort ~ Sitt uppdrag och erhdller darmed ratt il provision.  Vanligen
hjalper ~ maklaren il i fsrhandlingarna mellan  parterna ~ och  med
utformning @V kdpehandlingarna. Sadant bitrade  ar inte ngdvandigt  for
att maklaren skall ha ratt till provision, bara det andock  fgreligger
tillrackligt orsakssammanhang mellan anvisning och avtal.
Uppdragsgivaren kan inte komma ifrdn att betala provision genom  att
sjalv inga avtalet med den anvisade medkontrahenten. Braekhus” séager
héarom:

“Det er vanskelig & stille opp generelle regler oM hvor omfattende  meglerens
virksomhet ma vaere. Men det er klart at ikke en hviken som helst ubetydelig
innsats  er tjlstrekkelig il a begrunne €t krav pa provisjon, Selv om den har vaert
en medvirkende Aarsak til at avtale kom i stand. Provisjonsretten ~ €r f. eks. tvilsom
i folgende tilfelle:  En megler far et salgsoppdrag pr. telefon. En av meglerens
Kiienter er tiifeldigvis  tilstede; av meglerens uttalelser i telefonen skjgnner han
hva saken gjelder. Uten & ha fatt noen opplysninger @ megleren finner han

78Be(:kman S. 613.
S. 395.
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oppdragsgiveren  og slutter avtale direkte med ham. ——P& den annen side kan en

ikke forlange at megleren har yiet all den medvirkning  SOM meglere vanligtvis yter
ved en avtaleslutning, og SOM partene kan forlange @t han yter. Situasjonen erjo
ofte den at partene er kommet i kontakt ved meglerens hjelp, Men senere sgker a
holde ham utenfor i hgp om & ynngg 4 betale provisjon.

I sin rattsfallsoversikt 1970 havdar Beckman  med utg&ngspunkt frén
da tillganglig rattspraxis, att om en maklare har sammanfort de parter
som sedan sluter avtal maste hans ratt till provision | regel, OM gj annat
overenskommits, anses oberoende av vilka villkor parterna avtalat och
i vad man méklaren bidragit  tll att parterna  enats om villkoren. Till
stod for sitt uttalande  anfor Beckman flera klara rattsfall men pépekar”
ocksé n&gra rattsfall  med motsatt ggng eller med skiliaktiga  meningar
i hogsta domstolen.

Orsakssammanhanget mellan  anyisning  och avtal kan i vissa fall vara

tveksamt,  N&r ynderhandlingarna avbrutits  och sedermera  gierupptagits
utan méklarens medverkan eller genom annan maklares  medverkan.

I 'NJA 1949 s. 765 hade de forhandlingar om fyrsaljning som forts av en
maklare avbrutits och avtal kommit till stand forst genom att en annan maklare
lagt Ned ett energiskt arbete att ena parterna. Hogsta domstolens  majoritet  ansag
dock att ett grsakssammanhang  foreldg ©Och tillerkande  den forste maklaren

provision.

Vid avgorandet av ratisfallet NJA 1957 s. 357 stannade hogsta domstolen  likasa
i skiljaktighet.  En méklarbolag ~ som fatt i uppdrag att salja en lanthandel hade
lamnat en person uppgift OM ait lanthandeln  var till salu. Personen i fraga kopte
sedan lanthandeln  genom formedling @ en annan maklare som sjjjaren tidigare
hade vidtalat.  Eftersom maklarbolaget ~ inte kunde styrka att det underrattat
séliaren Oom att det anvisat kgparen ©Och genom att polaget under flera veckor efter
uppdragets mottagande inte hort av sjg till szjjaren, ans&gs denne ha ratt att utan
vidare efterforskningar  utga fran att det inte var bolaget SOM anvisat kgparen. Tva
justitierdd ~ Var skiljaktiga ©OCh ans&g = liksom tidigare rédhusrdtten — att polagets
atgarder Varit av s&dan petydelse fOr forsaliningen  att bolaget blivit berattigat till
provision.

I SWJT 1951 rf s. 757 hade tvd maklare var for sig fatt i yppdrag att skaffa en
kopare till uppdragsgivarens handelsrérelse. Sedan forst den ene och sedan den
andre maklaren lamnat anyisning p& Samme spekulant, kopte denne rérelsen.
Den forste maklaren ansags inte perattigad Gl provision, med hansyn till hans
begransade Atgarder Och eftersom fgrhandlingama ~ mellan  yppdragsgivaren ~ och
spekulanten inletts forst sedan den andre méklaren kommit med sin anvisning
och den forste maklaren inte medverkat vid dess férhandlingar.

| ett nyligen 2V hogsta domstolen gygjort rattsfal, NJA 1981 s. 259, ogillades
méklarens  ansprak pa provision il folid av bristande orsakssammanhang ~ mellan
maklarens  atgéranden  OCh forsaliningen.  omsténdigheterna  Vid  formedlingen
var foliande. EN fastighetsagare N hade under flera &r uthjudit Sin fastighet il
forsalining genom Olika maéklare. | december 1973 lamnade N ett maklarbolag i
uppdrag att silja fastigheten. Uppdraget Vvar férenat med ensamratt under tiden
den 15 december 1973 - den 15 mars 1974 och lopte darefter utan ensamratt.
Fastighetsmaklare M, som drev egen Maklarrorelse i samarbete med bolaget, tog
emot yppdraget fOr bolagets rakning Och bekréftade uppdraget | brev till N den

85, 614.
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13 december 1973. Den I3 mars 1974 visade M fastigheten for en gspekulant L.
Efter visningen avbsjde L att képa fastigheten Med hanvisning fill att det pegarda
priset 450.000 kr, var for hogt. Yiterligare kontakter forekom mellan M och N,
men dessa ledde inte till pygot resultat. N annonserade darfor sjaly Ut fastigheten
den 16jynj, Han fick flera svar, bl.a. fran L. N fick dock inte Klart for gig att det
var |, forran da de senare samma dag traffades p3 fastigheten. N och L gjorde upp
om forsaljning av denna till ett pris av 385.000 kr. Kgpehandlingarna skrevs
under nasta dag. Bolaget stamde N med yrkande att fa méklarprovision. Sasom
grund for detta sberopade bolaget, att det hade fétt i uppdrag att salja fastigheten,
att det anvisat L som kgpare Och att det forelag et direkt eller indirekt
orsakssammanhang ~ Mellan  anvisningen  Och forsaliningen. N bestred bifall - till
bolagets talan och &heropade dérvid, att bolaget aldrig Sammanfort parterna fill
férhandlingar ~ Och att det iallt fall inte var orsaksammanhang Mellan anvisningen
den 13 mars och fgrsaliningen  den 17juni. N invande vidare, att han, sedan
visningen avslutats, ej deltagit | nagon diskussion OM kgpeskilingen ~ €ller andra
képevillkor ~ och att han inte ens kant till vem.L var eller hans forhallanden i gvrigt.

Tingsratten ~ ans&g kKlarlagt, att N sammantraffat ~med L den 13 mars pg
foranledande av M och ocks& deltagit i visningen, vid viken N fick reda pg Ls
namn, titel och hemort. Med hansyn till den korta tid som forllutit ~ efter visningen
och den snabbhet med vilken affaren gjordes upp maste det antas, att vad som
tidigare fOrevarit hade vasentlig betydelse for tillkomsten —av kgpet. Trots att det
var genom NZS egna atgarder SOM uppgérelsen kom till stdnd och oavsett att
bolagets inte  deltagit i de sjutiga férhandlingarna om  fgrsaljningen, anség
tingsratten, @t bolagets verksamhet sttt i sédant samband med kgpet av
fastigheten att bolaget Var beratigat Ul provision. - Hovratten faststalide
tingsrattens domM. - Hggsta domstolen daremot ogillade Maklarens ansprak pa
provision. Domstolen  ansgg, att M sammanfért  parterna pa ett sddant satt som i
och for sig utgjort forutsattning for provision ~ for den héndelse avtal med
anledning dérav kommit til stnd mellan parterna, att den direkta orsaken till
den frnyade kontakten mellan N och L varit N :Sannonsering, att visningen den
13 mars inte saknat petydelse fOr affarens genomforande Men andock inte petytt
annat &n att den gjort en narmare pesiktning  overflodig vid det fgrmyade
sammantraffandet  den |gjunj mellan N och L. Bolagets &tgoranden i vrigt med
anledning @V forsaliningsuppdraget ~ Kunde inte anses ha haft namnvard petydelse
for forsaljningen  Vid sidan om N :segen annonsering ©ch de underhandlingar ~ oM
villkoren  for kgpet han sjalv fort p& grundval av den nya kontakten med L. Inte
heller hade N ijlgjalt syfte utnytfat bolagets tidigare vidtagna &tgérder. Padessa
grunder  forelag  enligt hogsta domstolens  yppfatining inte et sédant
orsakssammanhang ~ Mellan  polagets A&tgéranden med anledning @V uppdraget Och
forsaljningen  alt bolaget Var berattigat il provision.

Nar flera méklare medverkat,  skall provision | regel utga tll den som
forst lamnade  yppdragsgivaren anvisning p& Medkontrahenten. Fehr*
framholl, att "en  motsatt regel alltfor latt skulle leda till att forsta
méklarens ratt il provision blev jlojalt ~ beskuren  genom att saljaren
sedan han gepom den forste maklaren kommit i forbindelse med
koparen later annan méklare slutfdra  underhandlingama”. I likhet med
Fehr anser Beckman sdlunda  att provisionen inte skall tillfalla den
méklare  som forst kommit i kontakt =~ med medkontrahenten och inte
heller den som medverkat vid aytalsforhandlingarna. Beckman  papekar
8 s 103
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att rattspraxis iangivet hénseende lange varit  vacklande, men att den av
Fehr havdade principen Klart  antagits 1 rattsfallen NJA 1939 s. 575 och
1944 s. 273.

| ett senare rattsfall, NJA 1975 5748, i tiden efter  Beckmans
rattsfallsoversikt, har orsakssammanhanget nar flera maklare medverkat
varit  foremal for  ytterligare och delvis  annorlunda bedémning.
Omstandigheterna i rattsfallet  var i korthet  fgljande.

Den maklare som forst anlitats av yppdragsgivaren hade obestridligen ~ anvisat
den spekulant SOM fastigheten Sedermera saldes till. Uppdragsgivaren hade
emellertid  dessforinnan,  sedan hon féatt den uppfattningen att den sélunda
anvisade spekulanten inte langre Var intresserad, vant sig till en annan méklare
for att f fastigheten Sald. Denne anvisade och &stadkom forhandliingar ~ Och avtal
med en person SOM visade sjg vara identisk med den av den forste maklaren
anvisade spekulanten. Hogsta domstolen fann, till skillnad fran
underdomstolarna, att avtalet tillkommit enbart som en fg|jd av den sist anlitade
maklarens  atgarder och ogillade den forst anlitade maklarens krav p3 provision.

| mélet ihijgsta domstolen yttrade  sig Svenska handelskammarférbundet, efter
att  sjalva ha hort landets handelskamrar och ett antal auktoriserade
fastighetsméaklare. Forbundet anférde i sitt yttrande bl.a.

Av forbundets  ytredning framgér att en handelse som den forevarande i
forhallande till antalet férmedlade fastigheter 1 landet &r gyvanlig. N&gra enstaka
fall torde dock intréffa yarje &r. Dessa I6ses vanligen genom att de tvd maklarna
kommer Gverens om att fordela provisionen Mmellan sjg Det torde dock vara en
utbredd yppfattning  bland auktoriserade maklare att darvid den maklare, som
forst anvisat saljaren kopare far en stérre del av provisionen ~@n den maklare som

slutfort uppdraget.

Som villkor  for att den férsta maklaren  gyerhuvudtaget skall vara
provisionsberéttigad maste emellertid enligt de auktoriserade maklarnas
uppfattning  galla att han yerkligen sammanfort —dem ftill ynderhandlingar ~ ©m
villkoren for  kopet. Han skall  darvid bistd dem inte bara med sin
forhandlingserfarenhet och kunskap | fastighetsfragor —utan &ven genom att vara
behjalplig Med att exempelvis Stka anskaffa nya l&n och &éver huvud beméda sig
om  yppdraget i den utstrackning ~ man kan forvanta sjg av honom enligt god
maklarsed.  Enpligt €N uppfattning,  som framforts till  férbundet, far maklaren
atminstone inte uppenbarligen  ha underldtit att pg sa satt bemdda sjg oM ypp-
draget, om han skall kunna géra ansprak p& del i provisionen.

Enligt vad  forbundet erfarit rdder  vidare bland auktoriserade
fastighetsmaklare ~ den yppfattningen ~ att tiden som forflutit frdn det att en méaklare
anvisat sgljaren ©n spekulant till dess kgpeavtal slutits med bistdnd av en annan
maklare med samma person bor tillmétas petydelse. JU langre tid som har forflutit
desta mindre motiverade anses den forste maklarens ansprak pa provision vara.

Vad ovan anfort stammer i stort sett 6verens med ny gallande rattspraxis ~&ven
om ovan namnda kriterier, Vilka kan bryta presumtionen for orsakssamband
mellan forste méaklarens anyisning Och det tecknade avtalet, i rattspraxis tycks ha
forlorat en del av sitt reella innehall.

Om kriterierna  skulle tunnas ut &nnu mera far det naturligen SOM konsekvens
att mindre seriosa maklare kan samla p3 sig ett stort antal yppdrag, anvisa

séliarna spekulanter, avvakta handelseutvecklingen ~ Och Nar siljarmna sjalva eller
med bistind av pagon annan  maklare langt senare kommit  Gverens om
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kopevillkoren ~ och tecknat avtal med pggon av de anvisade personerna, ater trada
fram och framféra  sitt provisionskrav. Ett sddant missbruk méste enligt de
auktoriserade  maklarnas och férbundets  yppfattning ~ forhindras sa langt det ar
mojligt.  Det ligger namligen | den enskilde konsumentens intresse att han gj
nodgas erlagga provision till en maklare som endast anvisat en spekulant Men gj
bemddat sjg om yppdraget ©och att han da har méjlighet  att anlita en annan
skickligare maklare. Det ar dessutom av stor vikt ur de seriosa maklarnas
synpunkt  att hindra  mindre nograknade fastighetsmaklare  frén att  alltfor
lattvindigt ~ fillskansa  sig provision.

Forbundet ar darfor, liksom de auktoriserade maklarna, av den uppfattningen
att det skall vara mgjligt att upphava presumtionen for att orsakssamband
foreligger mellan forste maklarens anvisning ©och det avtal som sedermera siutits,
om den forste maklaren gj bemddat sig oM yppdraget pa det satt man kunnat
forvanta  sjg av honom enjigt god Méklarsed eller om en |gngre tid forflutit  mellan
dessa bada handelser.

Hogsta domstolen uttalade i pricipfragan  foljande:

om, sdsom normalt &r fallet, endast en maklare medverkat och avtalet slutits
med den av denne anvisade spekulanten, lar sadant orsakssammanhang | regel
kunna presumeras. Om tvd maklare successivt medverkat, ar forhallandet mera
komplicerat ~ och det maste i varje sarskilt  fall prévas Vilkendera  maklarens
verksamhet som skall anses ha varit orsaken till att avtalet kommit till stand.Av
maklarna  blir det d& denne som &r perattigad tll provision. ! regel lar en sddan
provning leda till att provision tilkommer den maklare som forst gay anvisning
pa medkontrahenten. Sa ar fallet om en séljare, sedan han gepom den forste
méklaren  kommit i forbindelse  med koparen, later annan maklare slutféra
forhandlingarna | det jligjala  syftet att undga att utge provision till den forsta
maklaren ;den senare maklarens verksamhet hari detta fall icke nggon avgsrande
betydelse for avtalets tilkomst. ~Motsvarande gxller OM t.ex. anledningen il att
en senare méaklare far overta saken &r att denne, sedan avtalsparterna i princip
kommit  Overens genom den forste méklarens fgranledande, anses tekniskt
skickligare Nar det gajler detalierna | uppgorelsen, exempelvis utarbetande av ett
skriftligt avtal. Om daremot situationen &r den att den férsta méklaren visserligen
anvisat en gpekulant MeN misslyckats Mmed att fa denne intresserad och séljaren
sedan vander gjg till en annan mgklare, Som anvisar samme gpekulant OCh far till
stdnd avtal med denne, kan bedomningen  bli en annan. | praxis finns flera
exempel p& aft i sadant fall den senare méklaren blir berattigad il provision  (jfr
NJA 1932 s. 450, 1938 s. 638 och 1939 s. 151; i viss man &ven 1939 s. 575).
Anledningen il en s&dan pedgmning & uppenbarligen  att det i hithérande fall
ej kan anses fsreligga  orsakssammanhang mellan den forste maéklarens
verksamhet och det genom férmedling av den andre méklaren tréffade avtalet.

5.5.3 Betalningsansvaret for maklarprovisionen

Vid et vanligt  sysslomannauppdrag har huvudmannen att betala
sysslomannens  ersattning OM inté pagot annat &r sarskit avtalat. 1 fraga
O0M  maklarprovision har sedvanan véxlat under olika tider. Enligt 1893
ars och tidigare  maklareordningar skulle arvode till stadsméklare vid
birade  med ksp och  fyrsalining av fastigheter  betalas till halften av
vardera  kontrahenten om inte annat var avtalat eller for séarskilda fall
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fanns  stadgat.

Vid  seklets pgrian  uttalades  av  gpjigationsrattskommittén” att  det
frén rattslig  synpunkt utméarkande for en méklare yar, att han intager
enahanda stallning il de personer, mellan  vilka han férmedlar avtal,
och i f5id harav ypppar provision  frin dem béda.

Fehr”  papekade, att alldeles  oavsett att maéklaren hade likartade
forpliktelser mot bé&da parter S& var det en annan fraga Om han &ven hade
lika  rstxigheter, dvs. hade ratt att uppbdra  provision ~ av dem bada. Fehr

gav exempel pd olika  praxis  harvidiag inom  gyerige -~ 1 Stock-
holmsomradet betalade  syjjaren provisionen, medan i vastra Sverige
koparen  betalade en del av provisionen, vanligen 12 procent -~ och
utomlands. Fehr ansgg det oriktigt ~ att yppstalla ~ sésom ett avgorande

kannetecken p& maklaren, att han skall ha juridisk ~ ratt il provision mot

bdda parterna,  Tvartom  var det frdn rauslig  synpunkt  Utan  petydelse  for

bestammande av  pegreppet méklare vem som hade att betala
provisionen. Frdgan OM petalningsansvaret fick, nar inte annat hade
avtalats, besvaras i forsta hand med hanvisning il handelsbruk och i
andra  hand  enligt uppdragsreglerna. Den  praktiska runden  for det
g ppdragsreg p g

handelsbruk  som lade poyisionsbetalningen p& saliaren Var enjigt Fehr
att siljaren Vid avtalets fullgorande fick ut pengar Och darfor  kunde
antas ha lattare att komma ut med provisionen. Det var dessutom
likgiligt ~ Vvilkendera  parten  SOM  provisionsforpliktelsen avilade. Ar  det
sdljaren, S& méste han ju rékna med den aypranning, SOM  provisionen

utgor,  Och  fljaktligen hoja Sitt pris. Ar det &ter gparen, S& kan han
endast betala ett |agre pris. Detta medfor yisserligen att ekonomiskt sett

provisionen far béaras av bada parterna.
Numera kan man tala om en fast sedvana’ att bara den ena parten,

den som f& petaning | pengar, har skyidighet At betala provision.

Praxis ar dock annorlunda vid yrkesmassig  bostadsférmedling, dar
hyressgkanden vanligen ~ har att betala fildten  grsatning,  jfr SFS
1978:313  och  kommerskollegiets forfattningssamling 1978:16.  Vid pyte
daremot  anses maklaren  perattigad  att fA provision  av bada parter.

Rattslaget nar  det galler  provisionsansvaret i de nordiska
grannlanderna odverensstammer ganska val med vad som galleri  Sverige.
I Danmark” skall gpjigt fast sedvana den som lamnar sin egendom till
forsaljning betala provisionen, aven om denna atgard ibland ar
féranledd av att det ar ggparen som har uppdragit &t mellanmannen att
skaffa honom en fastighet.  Avtalsfrihet rader emellertid och en kopare
kan enligt egen utfastelse vara provisionsansvarig.

Genom den i Finland géallande formféreskriften” for
férmedlingsavtal undviker ~ man i stor utstréckning tvekan om vem som
ar provisionsansvarig. Det ar i de flesta fall den som tillsammans med
E3s. 187.

3's.92 foch 104 f.
~Beckman s. 608.

Frost s. 24.
3 16 § FFF, jfr avsnitt 5.2.2.
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formedlaren skrivit  under  yppdragskontraktet. Avtalsfriheten tillater
dock é&ven har avvikelser och en maklare kan petinga sig provision av
b&da parter bara han gy det gppet.” Underlatenhet att fgljq formkravet
medfor  dessutom inte att réatten il provision gar férlorad, vilket  innebar
att yppdraget Kan ges muntligt  eller i brev utan att provisionsratten gar
forlorad. Anges darvid inte vem som skall vara provisionsansvarig, far
den fragan losas med beaktande av  hur  provisionshérdan brukar
fordelas ~ mellan  parterna. Det anses darvid, att provisionsansvaret
lattare  kan |sggas pa saljaren som f&r sin egendom  avyttrad, ~ Medan
kopare, liksom i dansk rawt, bOr 3laggas provisionsansvar enbart d& han
gjort utfastelser i den riktningen.

Aven i Norge” star det uppdragsgivare och méklare fritt att komma
Gverens  om hur provisionskostnaden skall fordelas  mellan  ggjjare  OCh
kopare. Vanligen regleras fragan i uppdragsavtalet, som  enligt
formforeskriften i NEL g |l tredje  stycket skall vara skriftligt. Finns
inget avtal om vem skall svara for provisionen, far fragan héarom avgoras
enligt  kutym, vilkket innebar att aven en avtalspart som inte gett négot
uppdrag och inte heller férbundit sig att svara for provision, andock
skulle kunna bli ansvarig for den. Den sistnamnda situationen
forutsatter emellertid en for denna part konstaterbar, aktiv.  medverkan
frin méaklarens  sida - avtalet skall vara slutet genom honom.  Kutymen
ifraga ©M provisionsansvar har varit olika i olika delar Norge. P& en del
hall har ssljare och kopare delat pa provisonskostnaden medan i andra
omraden koparen  betalat hela provisionen. Under  perioder da det i
Norge stadgades maximiforsaljningspriser pa fast  egendom gick
utvecklingen mot att kgparen betalade hela provisionen och det &aven i
omrdden  dar man tigare delat p3 den. (Prisregleringslagstiftningen
finns  delvis kvar  betr.  tomter och  mindre lagenheter. Sdljarens
marknad” rdder och praxis ar numera i &annu hogre grad att képaren
betalar provisionen. Saljaren svarar daremot vanligen for de
omkostnader i form av l6sen och aygifter Som kravs for att gpjektet skall
bli Klart il forsaljning, detta enligt  uppgifter i januari 1980 fran
Meglerkontrollen vid norska  handelsdepartementet.) - | de situationer
dar uppdragsgivaren sjalv eller genom  annan sluter avtal i strid med
maklarens enligt NEL § 13 "legala ensamratt” till uppdraget, ar det
emellertid naturligt nog alltid uppdragsgivaren som far svara for

provisionsbetalningen.

5.5.4  Maklarprovisionens storlek

Maklarprovisionens storlek ar i forsta hand  beroende av vad
uppdragsgivaren och maklaren  traffat —avtal om. Finns jpget sddant avtal
mellan  dem, f&r provisionsersatiningens storlek  bestammas med

utgangspunkt frdn  bestammelsen  om  gyssiomannaarvode i 18 kap. 5§

3; Wilhelmsson s. 64 och 160 f.
Braekhus s. 339.
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handelsbalken” att  syssloman njute  skalig ~arvodes 6n, s& ock
vedergalining for det, som han & annans é&renden ratteligen ~ kostat haver.
Ar gj avtal darom giort, eller 3samjer dem ej; ligge det da till ratten. Det
har  ifragasattsf’ att  provisionen, d& varken avtal eller handelsbruk
foreligger 1 stéllet skall bestdmmas  enligt grunderna  for 5 § koplagen,

dvs. maklaren  skulle f& den provision han pegar, sdvida detta pejopp inte
ar oskaligt. ~Senare forfattare har bestritt att 5 g koplagen ~ Skulle  kunna

&beropas  och  menat att provisionen pad grundval av. 18 kap. 5 §
handelsbalken skall bestammas  till ett skaligt  belopp.”

Aven om 5§ képlagen  &beropas, enligt Viken bestimmelse  en ygpare
skall  erlagga  vad  saljaren  fordrar dar det ¢j kan anses oskaligt,
begransas paragrafens  saljarvanlighet i praktiken ~ p& tv& satt’ :dels har
sdljaren 1 rattstillampningen lagts aft bevisa att eft bestamt |igre pris
inte har &verenskommits och dels har domstolarna © i de fall det finns
ett gangse pris ofta ansett att det finns fog for att konstatera att ett
hogre pris & oskaligt.

Enligt handelsbruk och sedvana i syerige utgér provisionen en viss
procent & kgpeskillingen. Vid slutet av 1800-talet var provisionen 12
& | procent av kopeskilingen for att under  mellankrigstiden utgora |
procent @ kppeskillingen. Numera  anvander  gjg de flesta fastighets-
maklare  av provisionstaxor som nara overensstammer med den taxa som
AFR”  rekommenderar sina  medlemmar att tillampa. From. den | jyj
1981 har dock spafab héjt provisionsuttaget O formediing v villor till
35 procent, Vilket gyerstiger vad AFR-taxan rekommenderar.

AFR:s  verkstéllande utskott  har darefter den 10 jyj 1981 utfardat

foliande  tolkning av AFRis  rekommenderande riksprovisionstaxa:

Fastighetsmarknaden  idag praglas av stor &terhllsamhet frén kgparmas sida.
Detta har resulterat i vikande priser Och markant  minskad omsattning.
Fastighetsmaklarnas omkostnader har emellertid fortsatt att stiga, da varje
formedlingsuppdrag nu &r férenat med stérre arbetsinsatser och hogre Kostnader
an tidigare. En naringsidkare, som oOnskar bedriva serids och kompetent
formedlingsverksamhet har darfor  jgag svart att f& kostnadstackning for
verksamheten utan att ge avkall p3 den omsorg 9¢h grannlaga hantering, SOM

varje enskilt fsrmediingsuppdrag ~ kréaver.

Forbundsstyrelsens ~ Verkstéallande  Utskott har i detta |5ge funnit det angelaget
att behandla  frggan om vika ramar, som AFRis  rekommenderande
Riksprovisionstaxa uppstaller T fraga OM aysteg frdn taxan. Verkstdllande
Utskottet anser att den av AFR rekommenderade taxan f&r s&vél odverskridas som
underskridas.

Som riktlinje  f0r de marginaler, Som kan ifrigakomma, anger Verkstdllande

oo

Bengtsson S- 167 f. Jfr Saxén s. 6 ff.
92Fehr s. 105 f.
- Wilhelmsson s. 74 ff sarskilt not 34 och 35.

o S€ Konsumenttjanstlag ~ S- 227-
Se pilaga
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utskottet en procentenhet OVer resp. under de procenttal, SOM anges i taxan.

Av  storsta  vikt  ar  paturligtvis att  fastighetsmaklaren informerar
uppdragsgivaren ~ OM den provision, Som maklaren 6nskar petinga sig och traffar
sérskilt avtal med yppdragsgivaren i de fal, som maklaren frangar den

rekommenderande  taxan. Dessutom har VU beslutat att se dver taxan och komma

med forslag p& €V andringar il forbundskongressen ~ 1982.

Som en jamforelse kan har anmarkas att  maklarprovisionen for
villafastigheter ar i Danmark  cza 1,278 procent, | Norge 2 procent Och i
Finland 35 "5 procent. EN redogérelse 0" provisionernas storlek  och

sattet for deras faststallande har lamnats i avsnitt 5.5.1

AFR:s  riksprovisionstaxa ~ (nr 2667 1 SPKs  kartellregister) ~ Var tidigare
bindande for medlemmarna. P& foranledande av NO bestdmdes vid AFR:s
arsstamma i maj 1972 att de i taxan upptagna formedlingsprovisionerna endast
skulle vara rekommenderande  och att vissa bestdmmelser 0m minimiprovision
skulle ytga.

I anslutning till granskningen av AFR-taxan hade NO inhamtat  yppgifter  &ven
frdn andra i fastighetsméklarbranschen verksamma  organisationer, bl.a.
SAF-méklarna,  Vilkas provisionstaxa ~ Var rekommenderande  for medlemmarna
(nr 3091 i SPK:s Kartellregister), ~och olika bankanknutna  maklarforetag. NO ville
framfér  allt ha yppgifter ©mM de debiteringsnormer ~ SOM tillampades ~ for att kunna

bedoma dessa frén konkurrensrattslig synpunkt for hela
fastighetsméaklarbranschen.

Av  det material som tillstalldes NO fann denne att man inom
fastighetsméaklarbranschen tilampade ett relativt homogent
prisséttningsforfarande, dar AFRis riksprovisionstaxa | ViSS utstrackning ~ var

normerande dven foér méklare som inte var anslutna till AFR. NO gnggg att det
kunde ifragasattas OmM de anvanda provisionstaxorna  Var uttryck for branschens
kostnadsférhallanden eller om de var helt schablonmassiga. Taxeringsvardenas

och prisnivans  stegring | kombination — med fixerade provisionsuttag ~ innebar
vidare att fastighetsmaklarnas  bruttoersattning automatiskt  Okar. Huruvida &ven
nettoersatiningen ~ 0kat kunde emellertid endast en kostnads/intéktsjamforelse ge

svar p&, ansdg NO.

I syfte att erhdlla narmare kénnedom om taxorna och deras tillampning
hemstéllde NO i oktober 1972 att SPK skulle verkstdlla en yndersokning dels av
folisamheten  till centralt utfardade provisionstaxor ~ bland s&vél organiserade SOM
icke organiserade Maklare och dels av relationen mellan anvénda taxor och
branschens kostnadsférhallanden.

SPK verkstéllde den pegarda undersékningen och éverlamnade sin utredning
till NO i december 1974. De i ytredningen redovisade forhéllandena  hanforde  sig
i huvudsak till tio storre mzklarforetag SOm undersokts — under ar 1973. Efter en
redogorelse for branschstruktur  och provisionstaxesystem, ~ framgick av SPKs
utredning  bl-a. fljande.

Folisamheten  tll de anvanda taxoma  &r relativt  likartad i de olika
foretagsgrupperna.  1@xoma  folides | €@ 80 procent av antalet férmedlingar
medan G6verskridandena  var f& och underskridandena i huvudsak foll iden hggsta
klassen med en awvikelse frdn taxan om minst 16 procent. Antalet fgretag SOmM helt
folide taxan uppgick totalt sett till grygt halften. Awvikelserna  fran taxan uppges

av  foretagen | Stor  utstrackning gdlla  mycket stora  ohjekt  och
grupphusforsaljning.

Betraffande sambandet mellan provisionstaxans konstruktion och
vinstutvecklingen fann SPK' att provisionstaxesystemets ~ Konstruktion i och for sig

medfor att  fastighetsmaklarnas intékter automatiskt férandras nar
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fastighetspriserna forandras, men aft npagra slutsatser om branschens totala
forhallanden inte i denna del kunde dras av SPK:s undersokning.  Vad som
framkommit  galide saledes endast de undersokta foretagen.

SPK' jamforde 1 SiN yndersokning ~ de 10 foretagens vinstutveckling  &ren
1968- 1973 med den deflaterade utvecklingen  pa fastighetspriserna ~ motsvarande
&r. Den deflaterade ytvecklingen av fastighetspriserna~ ar i ytredningen ~ erhdllits
genom al fastighetspriserna  dividerats  med konsumentprisindex. En jamforelse
mellan & ena sidan prigytvecklingen pa Villa- och fritigsfastigheter ~ och & andra
sidan fgretagens resultatutveckling ~ visade att man fér de tio undersokta foretagen
ej kunde finna stod for hypotesen att deras rorelseresultat  skulle férandras i
enlighet Med prisrérelserna pé fastigheterna.

Detta resultat motsade, menade SPK, ej att sjalva den tekniska bindningen
mellan resultaten och prisandringara  genom  provisionssatserna  bestar. Effekten
a pindningen  6verlagras dock av andra faktorer. En kan vara yregitatstramning.
Enligt foretradare for branschen kan vid en s&dan finansieringssvarigheterna for

koparna framtvinga Okade insatser frdn méklarnas sida med kraftiga  kostnads-
hojningar ~ SOM fglid. Enligt branschen kan &ven en snabb nyetablering ~ med
foliande  6verkapacitet ~ ske vid forbéttrat vinstlage. Det syntes SPK som om
tillkomsten  av en sadan overkapacitet ~ kan ha sitt ypphoy 1 den resultat-
okningstendens  bindningen ~ Mellan resultat och prisandring  sjalv framkallat  vid
€N hgjning @V fastighetspriserna.

SPK  hade hos fgretagen sokt  material for att pelysa taxornas
kostnadsanpassning betréffande  olika formedlingsobjekt men gj funnit det
mojligt At genomféra €n s&dan ynderspkning. Aven spafab SOm har ett utvecklat
redovisningssystem hade misslyckats med samma yppgiit d& man fann att
méklarnas  arbetssituation var alltfor  splittrad ~ for  att mojliggora sadana

métningar.

Sedan  SPK:s utredning overlamnats hade NO overlaggningar med
branschforetradare, framst AFR och Spafab. Harvid diskuterades
konkurrensférhéllandena inom fastighetsmaklarbranschen. AFR héavdade darvid

liksom tidigare &ven SAF, att de bankanknutna maklarforetagens  inbrytning  pa
marknaden  har inneburit en snedvridning & konkurrensen,  bl.a. genom att de
bankanknutna  maklarna forespeglade  sina kunder béttre kreditmajligheter i den
narstdende banken. Vidare inhamtade NO synpunkter  fr&n branschforetradarna
pad  kostnadsanpassningen i det nuvarande provisionstaxesystemet samt
diskuterade  tankbara alternativ  till detta system. Tankbara alternativ till nu-
varande provisionstaxesystem  vart.ex. timdebitering  eller olika kombinationer  av
anmalningsavgifter plus efterhandsprovision.

NO lat vidare i arendet Syeriges Fastighetsagareforbund och  sveriges
Villaggareférbund ge synpunkter pa fastighetsméklarnas provisionstaxor ~ Samt
forhallanden idvrigt inom branschen.

Sveriges  Fastighetsagareforbund anforde att vare gjg till riksforbundet  eller
forbundets  |okalavdelningar hade inrapporterats nagra anmarkningar mot

tilampningen @ AFR:S  riksprovisionstaxa. Taxan betraktas i allmanhet som en
maximitaxa  och det var inte ovanligt ~att overenskommelse mellan parterna
traffades om viss rabatt vid forsaljning  av storre objekt.

Sveriges Villaagareférbund anforde bla. att enjigt forbundets erfarenhet var

provisionstaxesystemet en |amplig och realistisk  gebiteringsform. Den nu
tilampade  provisionstaxan  syntes Ocksd i allt yxsentigt ha fungerat pa ett
tillfredsstéllande sétt och kagomal | fraga om tilampningen av taxan hade

mycket sdllan forts fram till forbundet. Enligt forbundets erfarenhet har det
funnits  mgjligheter  att i det enskilda fallet erhdlla de rabatter som pakallats eller

foranletts  av det enskilda  fgrsaljningsobjektets  svarighetsgrad.  Forbundet ygick
frAn att taxan &ven framledes skulle kunna kraftigt reduceras i samband med
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forsalining  @v exempelvis villor  inom  grupphusomraden och andra liknande
objekt. Som en brist i den nuvarande taxan pekade forbundet p3 att dess

konstruktion inte lockar maklaren att halla priserna  here pa den vara de
formedlar, Vvilket i och for sig f&r anses vara ett starkt konsumentintresse.

NO avskrev arendet den 30 mars 1976 och uttalade darvid bl.a.:

AFR  &r en branschorganisation for vissa av handelskammaren  auktoriserade
fastighetsmaklare. ~ Den av forbundet  ytgivna S-K. riksprovisionstaxan har blivit
ménsterbildande  inom branschen. Cirka 90 procent av antalet fgretag anvander
sig séledes av antingen AFR-taxan eller taxa yppbyggd pa AFR-taxans monster
ehuru AFR organiserar €ndast omkring 25 procent &V antalet foretag. EN siljare
av en fastighet Moter s&lunda en férhllandevis  stor enhetlighet | prissattningen

pa maklartjanster  Nos olika  maklarféretag.

Betraffande den av NO oOnskade undersokningen av relationen  mellan
anvanda taxor och branschens kostnadsférhéllanden har SPK sckt material for
att genomféra €N s&dan undersokning. SPK har emellertid gj funnit  det mgjligt  att
genomféra €N detaljerad kostnads/intaktsanalys. Rent allmant konstaterar SPK
pa grundval av sina diskussioner med foretag och organisationer | Samband med
utredningen  att  kostnadsanpassningen hos den anvanda provisionstaxan
erfarenhetsmassigt ~ anses god. Detta  galler saval vad betraffar taxeutfallet i sin
helhet som for taxans olika delar. Att detta &r den inom branschen i stort sett
radande yppfattningen ~ har bekraftats  vid de kontakter ~NO&ambetet haft med
fastighetsmaklare ~ och andra foretradare  for branschen.

Den resultatredovisning som SPK lamnat i sin ytredning betréaffande vissa
foretag Visar att ldnsamheten vid nuvarande kostnadsnivd i foretagen ifraga inte
ar sarskilt hog.

Aven om  kostnadsanpassningen inom  provisionstaxesystemet som helhet
skulle vara i stort sett god innebar detta inte att ersattningen for varje formedling
&r Kkostnadsanpassad. Systemet fungerar | Stallet sdatt de latt yppgjorda affarerna
far subventionera de kostnadskravande. NO skulle ioch for sjg finna det dnskvart
med ett debiteringssystem  NOM  fastighetsmaklarbranschen SOm tog VisS hansyn
till kostnaderna vid varje enskild formedling. NO finner emellertid inte skél att
i forevarande &rende g3 narmare in p3 hur ett sédant system skulle utformas. -

I provisionstaxesystemets konstruktion ligger &ven inbyggt att Okade
fastighetspriser automatiskt  medfér 6kade intakter for fastighetsmaklarna. Ett
stickprov  S0M SPK' gjort visar emellertid att man harav inte kan dra slutsatsen att
maklarnas  rorelseresultat  skulle forandras i enlighet Med prisrorelserna  pa
fastigheter. EN viktig forklaring ~ hartil  synes enligt utredningen ~ Vara den fria
etableringsratten for  fastighetsmaklare. Genom  nyetableringen uppkommer
overskottskapacitet ~ Och rorelseresultaten  pressas Ner-

En internationell  jamférelse  ViSar att procentuella  provisioner ~synes vara den

allméant tillampade debiteringsformen inom fastighetsmaklarbranschen.
Provisionerna i Syerige torde internationellt  sett |igga pa €n forhdllandevis  13g

niva.

Konkurrensforhallandena inom  fastighetsmaklarbranschen har under de tio
senaste aren kraftigt forandrats  genom de bankanknutna maklarforetagens
inbrytning  pa marknaden. - -~ De bankanknutna  méklarforetagens starka
expansion har medfort att AFR:s Riksprovisionstaxa ~ knappast langre kan sagas
vara Sévégledande for prissattningen inom branschen som tidigare Var fallet. De
bankanknutna  maklarforetagen  har visserligen konstruerat  sina provisionstaxor
efter AFR-taxans monster och till stor del |agt Sina provisioner —pa Samma niva
som i AFRis taxa. Uppgifter ~SOM NO erhallit tyder dock pg att det i dagens lage
torde vara de storsta bankanknutna  maklarforetagen  SOM & prisledande  iNOM
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fastighetsmaklarbranschen. Detta har till en del yttrat sig i att provisionssatserna
och de i taxorna ingéende beloppsgranserna  under flera &r har varit oférandrade.
Vidare har konkurrensen tagit sig uttryck | en servicekonkurrens sd att man bland
de tjanster SOm maklaruppdraget ~ innefattar har utvecklat alltfler tjanster. -

AFR och SAF har havdat att de frin bankerna fristdende méklarforetagen
skulle vara utsatta for en konkurrens p& olika villkor frdn de bankanknutna
méklarna.  Konkurrensfordelarna skulle bl.a. jigga i att bankanknytningen ger
bankprestige, ~fast forbindelse  med yreditgivaren, forsteg nar det gajler att fa sajja
av bankerna finansierad grupphusbebyggelse ~ och i att bankerna ger kunder hos
narstéende  mzklarforetag €N farmanligare behandling  Ur kreditsynpunkt ~ &n om
de anlitar fristdende  maklarforetag.

I den senare frggan har bankinspektionen i ett aktuellt &rende uttalat att ett
oeftergivligt ~ Villkor  for att bankernas verksamhet p& omrédet skall vara forenlig
med banklagstiftningens krav pg sundhet i rorelsen och med god banksed é&r att
bankerna inte ytnyttjar Sin stdllning  SOM reditgivare | konkurrensen  med seriost
arbetande  maklarforetag.  Aven vid en yonkurrensrattslig bedémning ~ &r det
angelaget alt understryka att bankerna inte far ytnyttia kreditgivningen il att
gynna egna eller narstdende maklarforetag.  Ett sddant ytnytijande av kredit-
givningen  som konkurrensmedel skulle med stor sannolikhet bedémas medfora
s&dan samhallsskadli ~ verkan som avses i konkurrensbegransningslagen.

| 6wrigt finner NO att de bankanknuina  maklarforetagens  etablering  OCh
expansion pa den aktuella marknaden fran konkurrenssynpunkt har medfért
overvagande  positiva  effekter pa prispildning  9ch  verkningsformaga  inom
fastighetsmaklarbranschen.

Under arendets handiaggning har s&som tidigare angivits efter forhandlingar
mellan NO och AFR vissa gndringar vidtagits | AFRS Riksprovisionstaxa. Mot
bakgrund ~harav och vad i gyrigt redovisats om  fastighetsmaklarbranschens
provisionstaxor - framst den radande konkurrenssituationen med en kraftig
inbrytning frdn  bankanknutna maklarféretag samt den internationellt sett
forhallandevis ldga prisnivdn  p& maklartianster | Sverige — finner  NO inte
anledning ~ att for narvarande vidtaga ytterligare  Atgarder | saken. Arendet
avskrivs  fran vidare handlaggning.

Bevisbordan for ett pastdende att  viss  provision avtalats  gligger
maklaren.” Denne ar i princip  bevisskyldig, 9™ uppdragsgivaren pastar
att avtal traffats om lagre provision  eller grsattning  beraknad  p3 annat
satt.  Handelsbruk ifréga Om  provisionens storlek gor sig emellertid
gdllande med sadan styrka pa detta omrade, att en jnyandning om att
andra ersattningsvillkor avtalats an de vanliga | branschen maste lamnas
utan  gyseende, om inte den som skall betala provisionen kan  aperopa
sarskilda omstandigheter till stod for sin invandning.”

Som  harefter i avsnitt 555 skal behandlas anses eft ggkaligt
provisionskrav kunna  sittas ned (jamkas).

ZOS Beckman s. 608.
Beckman s. g8, Bengtsson S. 168o0ch Saxén s.8. Jfr. Wilhelmsson s.68 som med

utgngspunkt  frén det finska formkravet pa yppdragskontrakt ~ havdar strangare
krav pg méklaren.
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555 PBortfall eller nedsattning @ méaklarprovision (jamkning)

Forsumligt handlande fran  maklarens sida kan som tdigare har
beskrivits i avsnitt 5.4 fgranleda, att maklaren  blir skyldig ~ att ersatta den
ekonomiska  skada som garigenom tillfogats  saljare eller kgpare. | den
méan  méklaren anses ha ratt till  provision trots  sin  farsumlighet, kan
skadestandet avraknas mot  provisionskravet s& |angt detta forslar
hartll, &aven om det & noe formelt & si at det oppstar et provisjonskrav
SOM  avregnes ~ Mot et like stort  erstatningskrav. Den  naturlige
formulering er at megleren | desse fifellene  taper retten il provison  pa
grunn & sin uaktsomhet.T"7 Skadestandsratten ar naturligtvis inte
begransad Ul provisionens  belopp. OM uppdragsgivaren lider annan
skada &n att hans provisionskostnader blir - gverflodiga, kan han krava
ersattning ~ dven for denna skada enligt  d€ principer ~ SOM galler  Or
skadestand.

Emellertid anses  bortfall eller  nedsattning av  provisionen kunna
anvandas som en i forhallande till  skadestandssanktionen sjalvstandig
sanktion mot maklares forsumlighet med egna
tillampningsforutsattningar. Det &r séledes tankbart, att man kan krava
storre forsummelser av méklaren for att alagga honom
skadestandsansvar an for att lata hans ratt till provision falla bort. Inte
heller behdver de gybjektiva  forutsatiningarna for - anvandningen av de
badda  sanktionsformerna sammanfalla. Sannolikt a det ocksd i
praktiken ~ lattare  for yppdragsgivaren att gora gallande  bortfall av
provisionen an att krava skadestdind av maéklaren.”

Med ytgangspunkt  fran  de synpunkter ~ SOM Atergivits  har, har i den
maklarrattsliga litteraturen sérskilt framhallits en  situation da
provisionsbortfall kan vara pg sin plats. Det ar d& maklaren férsummat
att  ypplysa sin uppdragsgivare om  brister i motpartens
betalningsformaga som han kanner till. visserligen kan maklaren i ett
sddant fall bli skadestandsansvarig, ett skadestdndsansvar som kan
stracka  sjg utdver  provisionsheloppet. Eftersom bortfall av  provision
torde  kunna tiligripas pd svagare grunder &0 €N Jangre  géende
skadestandspafolid, ar det fgljdriktigt att  godta, att maklarens
provisionsratt gar foérlorad vid motpartens insolvens, O0m maklaren inte
gjort de undersokningar som varit pgkallade @ Med hansyn il om-
standigheterna. Sélunda borde redan en ytterst latt grundad misstanke
hos formedlaren rérande  brister i motpartens betalningsformaga, som
inte leder till atgarder eller delges uppdragsgivaren, kunna  medfora, att
férmedlarens ratt till  provision  bortfaller, d& misstanken besannas.”

Vissa jlgjala  eller otillborliga forfaranden frin  maklarens sida kan
medféra  att han forlorar sin ratt il provision oberoende av om han
genom Sitt handlingssatt tillfogat  uppdragsgivaren n&gon skada. Det kan
vara  frgga Om  troloshet mot  huvudmannen eller  vanskotsel av

K4 Braekhus s. 462.
- Wilhelmsson ~ s. 158.
Wilhelmsson  s. 159.
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uppdraget. I regel & svenska domstolar inte benagna att enligt allmanna
rattsgrundsatser och utan stod i |ag eller avtal jgripa €N dylik
forverkandepafoljdJw En del exempel pa detta finns dock jyst i ratts-
praxis férande  sysslomannaforhallanden. I'ett rattsfall” ans&gs Sélunda
uppdragsgivaren inte bunden av sin provisionsutfastelse, eftersom  mak-
laren i strid med yerkliga forhallandet forsakrat  att pelgningen  av vissa
inteckningar skett inom en viss procentsats.

Principen att maklarens ratt till provision kan falla bort aven om
méklarens beteende  inte astadkommit ndgon ekonomisk skada  kan,
s&som papekats av  Braekhusm synas St i stid med allmanna
kontraktsrattsliga principer. Ersattningsprincipen ar inte  anvandbar, ty
uppdragsgivaren har i och for sig dragit fordel av miklarens  insats; den
har gett honom et presumtivi  kontraheringstillfalle. | stéllet anser man
att fyrutsattningen for uppdragsavtalets ingdende  kan jaggas il grund
for —en form & havning. Og  den  typiske  forutsetning for et
provisjonslefte er ikke bare at meglerens arbeide  opjektivt  sett farer
frem; det ma ogsd settes visse krav til den subjektive innsats.  Det kan
ikke  forlanges ~ at den ialle méter er \kjanderlig. Men opptrer megleren
forsettlig direkte i strid med partens  interesser, kan denne ikke vaere
bundet av sitt |gfte, selv om meglerens onde hensikt ikke har fgrt fram.
Mera  kortfattat uttrycker sig Saxén° "En  formedlare, som  direkt
handiat i stid med sin yppdragsgivares ~ intressen,  bor icke ges ratt il
provision.” Har anvénder — man gjg sdlunda av ett glags straffrattsligt
betraktelsesatt (cine  Art ziviler Strafe fir die Verletzung  9e’ Treuplicht,
auf die der Auftraggeber sich verlassen hat™), dar  provi-
sionsbortfallet ar en reaktion mot maéklarens tillitsbrott, tex. att han Iatit
sig mutas  av yppdragsgivarens motpart  eller ypptratt  SOM  egenhandlare
utan att ypplysa om det.

I dansk och finsk rattspraxis ar man inte frammande for att vid
illojalitet eller vanskotsel av  yppdraget frinkanna maklaren ratt il
provision utan att  pagon ekonomisk skada har intraffat for
uppdragsgivaren. Frost anfér flera rgittsfall,”-* dar  formedlaren gatt
miste om sin ratt till provision, nar han petingat sig provision  eller annan
ersattning av  yppdragsgivarens motpart utan att  ypplysa
uppdragsgivaren om detta. | det danska réttsfallet UfR 1909 p. 313 hade
en maklare i samband med en  ygoskifteshandel lamnat oriktiga
uppgifter ~ OM den ena egendomens  inteckningsgald, vilket  ledde till att

parterna  Gverenskom att héva det ingdngna avtalet.  Maklaren nekades
héar  utfast provision. Wilhelmsson” aterger for finsk  ratts del ett
avgorande den 30 november 1971 (nr 846) &V Helsingfors hovratt. Har
var situationen att maklaren  dd han tog €mot ett yppdrag att sylja en
tomt redan hade ett uppdrag fran  ett oliebolag att  kppa tomten.
Radhusrétten ansag inte att det mellan maklaren och tomtagaren forelag

0 Rodhe: Handbok s.592 m. hanv.
0" NJA 1938 's. 312, jfr NJA 1927 s. 549.
3. 463, Wilhelmsson s. 160, jfr Frost s. 70.
V's. s8.
Heymann S. 426.
05S.70 m. hanv. il UR 1903 B o5 1919 p. 381,
10°s, 59 och 161.
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ett s&dant verkligt uppdragsavtal, pa Vvilket  maklaren kunde stodja et
provisionskrav, och ogilade Maklarens  krav pg 2.100 mark i provision.
Hovratten ansag daremot (meq rostsiffrorna 2- ) att yppdragsavtalet

mellan  maklaren  och tomtagaren var av den art att méklaren hade ratt

til provision. Med beaktande av att méklaren redan fatt 1.000 mark av

oljebolaget, forpliktades tomtagaren utge 100 mark sdsom skalig
formedlingsprovision till  maklaren. Hovréttens minoritet ville ogilla
maklarens  talan med hanvisning il 33 § avtalslagen, eftersom  méklaren,
dd han giorde upp Med  tomtagaren om  fgrmedlingsuppdraget,

hemlighallit att han samtidigt  fungerat ~Som ombud  for oljebolaget.
Finlands  fastighetsmaklareforbund yttrade sig | malet och framhsll  som

sin gsikt, att det inte stod i strid med goq affarssed att ta emot yppdrag

av vardera parten, S2 |ange det sammanlagda beloppet & provisionen

inte dverstiger godtagbar taxa. Wilhelmsson” instammer i
hovréttsminoritetens uppfattning att méklaren  borde ha forlorat  sin réatt

till provision.  Fastighetsmaklareforbundets argument ~ anser han inte

hallbart, nar maklaren inte underrattat  yppdragsgivaren oM provisionen

fran motparten. Oom man  skulle anse formedlaren ha  krankt
uppdragsgivarens intressen  blott om de kan yjsas, att ndgon annan an
motparten ~ Senast vid kgpsiutet  hade varit beredd  att betala ett hggre pris
for  fastigheten, skulle  man i praktiken lamna  dorrarna vidéppna for
illojalt ~ forfarande frdn  férmedlarens sida.

Ett krav pa provision  Kan naturligtvis ~ OCksd anses ofillborligt med
stod av  |agbestammelser. S& har varit fallet” tex. dd en fastighet
sdlts av agaren sjalv | Stid mot ett giyet ensamrattsuppdrag men mer an
ett a&r efter det maklaren fick sitt  ensamrattsuppdrag och utan att
méklaren under denna tid gjort n&gra  anstrangningar for att fa
fastigheten ~ sald. Méklarens  provisionsyrkande ogillades har av hggsta
domstolen med stod av 8 g skuldebrevslagen (haradsratten hade
kommit  till samma slut med hanvisning till 32 § avtalslagen.)

Méklarens  fgrsumlighet i forhéllande  till  yppdragsgivarens motpart
anses vyanligen inte kunna  &peropas till stod for bortfall  eller nedsattning
av  provisionen. Eftersom  motparten inte & petalningsansvarig for
provisionen, gagnas han inte av att méklaren drabbas av en sadan
sanktion. For finsk ratts del anser emellertid  Wilhelmsson att principen
OM  nedsattning och bortfall  av provisionen kan ftilampas 1 Vissa
situationer da motparten lamnat  handpenning til maklaren  for ett gytal,
som sedermera inte kommer il stand av n&gon anledning ~ Som medfor

ratt for saljaren att kvarhdlla  phandpenningen. Om maéklaren  forfarit
forsumligt gentemot motparten, borde  maklaren kunna  férklaras
skyldig ~ att till formé&n  for motparten helt eller delvis avstd fran sin
provision och aterstalla motsvarande delar av  handpenningen till
denne.®

7 s.16] f.

W*NJA 1948 s. 163.

°° Numera ersatt av 36 § avtalslagen | 9esS lydelse f.0.m. den |y 1976.

O wilhelmsson s. 164 f. med hanv. till utldtanden av Finlands fastighetsmakla-
reférbund.
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Bortfall  eller pegsstining  av maklarprovision kan ocksd férekomma

i form - av jamkning @ oskalig provision.  S3dan jsmkning  forekommer

mera séllan i senare svensk rattspraxis, dar jamkning av

méklarprovision vanligen synes bestd i att en skadest&ndsfordran mot

méklaren avraknas frén hans provision. Beckman ansag” att

svenska  domstolar i tidigare ratsfall  varit benagna att inte tillerkanna

maklare  full provision ~ Utan endast skalig ersattning. DeNNa  gpenagenhet
har dock avtagit Mmenade Beckman, som fann den obilig Mot maklare
med hansyn tll att  han omgjligt  kan petinga  sig ersattning | sddana  fall,
i vilka han icke lyckats fa avtal till stdnd, utan ar hanvisad till
kompensation iform av en mera ryndlig ersattning | 9€ lyckade fallen.
Fehr  hade tigigare” for svensk rétts del wuttalat att domstolarna
varken  kunde pgjg eller sanka et avtalat provisionsbelopp. Detta i
motsats  till  bestammelser i bade tysk och  schweizisk rat, SOM  gay
mojlighet  att satta ned en avtalad provision som  befunnits  ggskalig.
Numera dppnar for  svensk  ratts  del generalklausulen i 36 §
avtalslagen mojligheter att  jamka eller  lamna avtalsvillkor utan
avseende.  Den nya bestammelsen  kan enjigt lagforarbetena tilampas
mindre  restriktivt an den tigigare, for vissa situationer med  otillbérliga
avtalsvillkor anvanda  regeln |8 § skuldebrevslagen (NJA I 1976 s. 277
och 279 ff, Bemitz s. 54 ff, jfr dennes framstalining & rattsutvecklingen
pa omrddet i SVJT 1972 s. 401 ff). Den d&r sélunda tillamplig inte bara pé&
allméanna avtalsvillkor SOM  anknyter till jeverans, betalningsskyldighet,
kontraktsbrott, ratt il skadestand etc. utan &ven p& vederlaget, dvs.
sjalva  priset  och  villkor Som avser priset, tex. prishojnings- och
indexklausuler. Utan att i och for sig vara avsedd att fungera  for pris-
kontroll i allmanhet, kan generalklausulen dock anvandas for att jamka
ett oskaligt hogt pris Neddt.  En yypsituation harfor & da en gyerjagsen
avtalspart  p& U otillborligt  SAM utnyttiat SN stalning  tll At petinga  sig
ett oskaligg hogt pris utan att det dock foreligger €N ockersituation.

I Danmark ar  yattspraxis sétillvida dverenstammande med den
svenska  att avtalet skall ha kommit til  stand genom maklarens
medverkan, antingen denna & med i de avslutande forhandlingarna
mellan kontraktsparterna eller inte. Déaremot &r det i dansk ratt sedan

lange mejligt for domstolarna  att gsra provisionens ~ storlek  beroende  av
en narmare  yyrdering av hur stor betydelse ~maklarens  verksamhet  haft

for avtalets ingdende. Denna rattsutveckling inleddes  genom en andrad
domstolspraxis 1913” dd  danska Hgjesteret satte ned  tva
"sagferers”  provision il 2/5 av de avtalade pejoppet  under hanvisning
till att en yppratad slutsedel  innehall sa manga brister, att den inte
kunde  tjzna som underlag for ett ftilltankt agoskifte mellan  makar.
Storleken av  provisionen har i en del andra danska rattsfall varit
beroende av tex. om maéklaren deltagit | de avslutande forhandlingarna
eller inte.

S. 622.
‘3's. 105.

“3 Frost s. 154 ff m. hanv. til blLa. UR 1913 p. 979 och 1916 ,, 1048.
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| Norge 4&r provisionstaxorna for  egendomsmaklare faststallda  av

meglerkontrollen i handelsdepartementet och  nggon  diskussion av
provisionens  skalighet ~behover  darfor inte yppkomma.

I den finska |agstiftningen ~ OM fastighetsformedling finns  som tidigare
namnts  en bestammelse” att det arvode formedlaren uppbar  skall
Std i gkaligt forhallande til vardet av foremdlet for Kppet och de utforda
arbetet. Bestammelsen ar av straff-  och naringsrattslig karaktar ~ och torde
knappast ~ innebara  en pegransning av  avtalsfriheten i civilrattsligt
hanseende. Wilhelmsson menar” att  fragan om en domstol kan

jamka €N oskalig  provision med stod av denna bestammelse eller inte

saknar reell petydelse, eftersom  domstolen ifraga  OM uppdragsgivare
som ar konsumenter kan jamka €N oskalig provision med stéd av 4 kap,
I g i den finska  konsumentskyddslagen (l978:38) ~ och nar det gjller
uppdragsgivare som inte ypptrader i egenskap av konsumenter enligt
grunderna  for 8 g i den finska  skuldebrevslagen.

Betréffande fragan  narjamkning skall ske finns for finsk rétts del inte

nagra  fasta  regler. Omstandigheterna i det sarskilda fallet bl

avgorande. Wilhelmsson* drar emellertid upp vissa  allménna

riktlinjer for  pedomningen av  provisionskravets skalighet ~ som ar av

intresse  dven for svenska maklarférhdllanden.

Vid denna  pedsmning méste  man  npaturligtvis beakta  pro-
visionsberakningens speciella  karakteristika. ~ Man méste ta hansyn il det
faktum, att provisionsbeloppen i de enskilda avtalen inte avsetts vara fy|standigt

avhangiga av den mangd arbete och kostnader som nedlagts p& respektive
uppdrag. Man ytgar ju tvartom fran, att vaxlingar i en pg detta satt definierad

individuell ~ avtalsbalans kan férekomma; dessa variationer skall utjamnas inom
ramen for formedlarens totala rérelse. Provisionerna  for yppdrag Som utforts
skall dartill i rege| bidra till att ersatta arbetet pg s&dana yppdrag som inte lett till
n&got resultat. Detta innebar att skaliglietsbedémningeninte bor zga rum blott i
form av en jamforelse Mellan  provisionsbeloppet & ena sidan och det nedlagda
arbetet och kostnaderna & den andra. En obalans pa denna nivd innebar &annu
inte, att den avtalade provisionen MAste anses vara oskiligt hog. EN hanvisning

til mangden arbete och kostnader far naturligtvis 4 andra sidan inte frAnkannas

allt varde som grgument, d& man skall ta stilining tll fragan OM jamkning; | FFF
§ 241 anger Man ocksd uttryckligen ~ att detta ar ett datum av petydelse vid
varderingen @V skaligheten hos ett provisionskrav. Ifall formedlarens insats varit
stor syns man lattare dn annars kunna acceptera Storre  gverskridningar av en
normal  provisionsniv; Oom uppdraget K&t en yiterst ringa insats av
formedlaren, kan det & andra sidan stundom te sig oskaligt att ens krava ut en

provision SOM fdljer gangse procenttaxa.

Det kriterium  som alltsd i forsta hand borde tas till ytgangspunkt, d& man
avger, hurwvida jamkning skall ske, & den allmanna niven p3 provisionera  Vid

fastighetsformedling: i KSL 4:1 sugs uttryckligen,  att pris kan jamkas, ifall det ar
oskaligg  mMed hansyn till konsumtionsnyttighetens kvalitet och den allmanna
prisnivan. D& den procentuella  provisionsberakningen ar starkt dominerande

vid fastighetsférmedling syns det darfor ocksd Kiart, att man i allménhet bor yiga
frin en jamforelse av det petingade provisionsbeloppets ~ procentuella  andel av

HAFEE 24 g
HS5s. 52 ff.
Hos, 55,
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kopeskillingen ~ mMed den provisionsprocent ~ som &r allman vid fgymedling av avtal
av ifrigavarande  slag. Detta synsatt har ocks& kommit till uttryck | FFF g 241
arvodet skall ju enligt detta stadgande bl-a.sté i skaligt forhdllande till vardet av
foremalet  for kopet. EN antydan om den gangse provisionsnivan, ~med vilken det
aktuella  provisionskravet  skall jamféras, ger de rekommendationer av Finlands
Fastighetsméaklareférbund SOM Ztergivits tidigare, trots att dessa i flertalet fall i
princip endast anger €N minimigrans  fOr provisionen.

Det &r i detta sammanhang Sk&l att papeka, att envar avvikelse fran gangse
praxis inte gor ett jamkningskrav berittigat: avvikelsen maste ofta vara av en viss
omfattning  fOr att provisionen skall kunna karakteriseras  som oskalig. Vid
bedémningen av, hur stor avvikelse som ar tilracklig,  skall man 3ter, som ovan
angivits, DPl-a. beakta, vilken mangd arbete och kostnader formedlaren nedlagt pa

uppdraget.

Da man tar stallning till fragan, huruvida ett provisionskrav, —som avviker fran
gangse nivd, skall betraktas som oskaligt, ager naturligtvis de allmanna
uppfattningarna inom branschen rorande god sed i ifrigavarande  situation et
visst_argumentvarde.  Ett provisionskrav, =~ som av féretradare for branschen anses
sté 1 stid med gott affarsskick, bOr i regel kunna jamkas; Som redan i igigare
sammanhang  framhallits, ~syns daremot de fakium, att man pg formedlarhall
bedomt en Viss provision SOM godtagbar, ingalunda Utesluta jamkning.

5.5.6 sarskilda  fraggor rérande  maklarprovisign

Provisionens storlek  vid pyte

Vid  pyte am maklaren i regel peratigad Gl provision ~ frén  bada
kontraktparterna om inte annat 6verenskommits mellan  yppdragsgivare
och méklare. Nar — det  ggller provisionens storlek anses” att
provisionen skall beraknas inte pg bada fastigheternas  sammanlagda
varde utan endast p3 den storre fastighetens ~ varde. Av denna provision
bor parterna  betala hélften var av den del som beloper p& den mindre
fastighetens varde, medan &terstoden bér  betalas av den stdrre
fastighetens  &gare.

Den praxis som nu redovisats  har inte tagits upp av de auktoriserade
fastighetsmaklarna i sverige. | AFRIS riksprovisionstaxam rekommen-
deras i stallet att provision  DOr uigd p& varje objekt, N&r  uppdraget
omfattar  flera s3dana, Vilket anses vara fallet vid byte.

Den danska maklarlagstiftningen innehdll tidigare ~ en bestammelse
om att formedlaren vid pyte var perattigad Gl full  provision pa alla de
objekt  SOM ingick 1 affaren.3°  Den nuvarande  maklarlagstiftningen
innehaller inte |gngre  taxor  for de olka  transaktioner som en
ejendomsmaeglere”eller ejendomshandlere’medverkar i. Dessa taxor
faststélls numera av det s.k. Monopoltilsynet, SOM ger Ut Bekendtgerelse
Om  hgjestetakster for  gjendomsmaegleres og ejendomshandleres
salaerer. I den nu gsllande bekendtggrelsen finns  dock inte pagon

sarskild  regel OM provision  Vid pyte.

“T Beckman s.609. Jir Fehr s. 102 med héanv.
8 Beckman s. 621.

Se pilaga 5-
0 Frost s. 42.
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I de norska  provisionshestammelserna frdn  handelsdepartementet
finns inte  pggon sarskild  foreskrift om  provisionens storlek  vid  pyte,
Provisionen beréknas dock  vanligen p&4 Vvardet av den  dyraste
fastigheten. Braekhus™ anser att detta inte ar en |zmplig |6sning.
Visserligen skall  maklaren liksom  vid en fsrsaljning bara skaffa en
medkontrahent, men  det ar  dock fraga Om  aft  ombesorja
kontraktshandlingar och andra formaliteter betraffade tva fastigheter,

vilkket kan innebdra nastan dubbelt arbete.

Provision vid gjalvintrade

Om en méklare sjaly  trader in som  medkontrahent till ypp-
dragsgivaren genom att kepa eller saja  en fastighet DPIir  fragan om
provision skall ytgg och om  provisionens storlek  beroende av vad
parterna kommit Overens om. | svensk ratt anses” méklaren inte
ha nsgon  obetingad ratt till - sjalvintrade och han har darfor ratt till
provision endast efter att ha avtalat om det. Huruvida en yppdrags-
givare, OM han godtagit Méklaren  som medkontrahent, ocksa darigenom
utfast gjg att betala full provision synes inte ha prgvats av oOverinstans.

I dansk ratt torde rattspraxis = OM gradering @ provisionens  Storlek
efter  férmedlarens insats  medf6ra att  sjalvintrade kan leda till
reducering @V provisionen. Likasd skulle underlatenhet frdn  maéklarens
sida att ypplysa  motparten om  sjalvintradet, viket handlande  star i strid
med hans ypplysningsskyldighet enligt DBkg § 3 tredje stycket, kunna
medfora  att hans ratt till provision férverkas eller satts ned epjigt har
tidigare beskrivna allménna principer om konsekvenser av  trolost
upptradande mot  huvudmannen. Jir  UR 1966 p. 721, dar en
formedlingsfirma domdes att betala fillbaka  provision =~ SOom den ypppuyrit
for  f5rmedling av fastigheter ~ SOM yppforts & ett pyggbolag | Vvilket
formedlingsfirman hade intressen.

Enligt norsk lagstiftning (NEL§ 13 forsta stycket) har en méaklare réatt
till " provision nar han ikke helt eller delvis optrer  for egen regning.
Bestammelsen tolkas s& att méaklaren inte kan krava provision, nar han
helt och hallet ypptrader fOr egen rakning. N&r han delvis yppgrader — for
egen rakning anses det ibland rim|igt att tillerkanna honom  provision.

En  fsrutsattning for detta &r dock att han i god tid ypplyst om sitt
egenintresse. Emellertid anses bestammelser i § 13 vara "deklaratorisk”,
vilket Braekhusm utvecklat pa foliande satt: "Ett lofte fra
oppdragsgiveren om &ville betale den selvinntredende megler  provisjon,
er i prinsippet fullt  bindende. Nar partene  har herredgmme over
kigpesummens storrelse, M& de ogsg kunne  giipylere  den som en viss
sum med 2 procent tillegg ©ller  reduksjon. Men et lgfte av denne art vil
bli betraktet ~ med gkepsis av domstolene. Forat det skal respekteres, ma
megleren  for det farste ha gitt klar peskjed ©OM SN egeninteresse.  Og
dessuten ma han ha giort oppdragsgiveren oppmerksom pa at loven her
ikke gir rett til provisjon, ~ at det er en friyillig sak om oppdragsgiveren vil
*3*s. 437.

33 Fehr s.98 f.
S. 461.
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betale.  Nar megleren  betinger seg 2 procent istendenfor et tilsvarende

tilegg ©ller fradrag | kjspesummen, er det jo en viss presumsjon  for at
han penytter seg @ SiN meglerstilling il & presse seg fram il gunstigere
vilkar”.

I 21 g andra gstycket | den finska fastighetsformedlingsforordningen

finns  stadgat  upplysningsskyldighet vid  sjalvintrade. Forsummar
maklaren den, kan han pg gund av sitt jjgjala  handlande helt eller

delvis gy miste om sin proyision.” Nagot forbud — mot  provision vid
sjalvintrade finns dock inte.

Tidpunkt for betalning @V provisionen
I svensk  maklarrattslig litteratur saknas sarskilda  uttalanden om vid

vilken tidpunkt ~ ratten il proyision  forfaller il petaining.  Huvudregeln
torde emellertid vara att provisionen forfaller il petaining ~ nar definitivt
bindande  avtal traffats mellan parterna, eller med andra ord sd shart den

sista fgrutsattningen for  provisionsratt ar  for  handen. Enligt
uttryckssattet | AFRS riksprovisionstaxa “skall formedlingsprovisionen
betalas av och erlaggas sa snart képekontrakt eller annat bindande
avtal sjutits, Vilket perattigar ~maklaren il provision”. Det &r emellertid
mycket vanligt, @t provisionen betalas forst vid avtalets uppfyllelse, Lex.
vid  Kgpeskillingslikvidens Gverlamnande. Detta  &ar ett praktiskt
forfaringssatt, bla. i de fall d& maklaren har ratt att ta emot
kopeskillingen p& sdljarens vagnar Och Vid redovisningen till denne kan
gottskriva  sig provisionen. Dessutom  forhdller  det gjg vanligen S8 att den
provisionsansvarige sdliaren forst vid denna (gpunkt far de kontanter

i sin hand som behdvs for att betala maklaren.”

Erséttning ~ Vid sidan av provisionen

Om uppdragsgivare och maklare inte kommit &verens om gppat, anses

provisionen utgor ersattning for  bade arbete och  kostnader.
Férmedlaren har déarutéver inte nagon sarskild ratt fill ersttning for
kostnader!”

Fastighetsmaklare betingar ~sig emellertid  ofta sarskild  grsattning ~ vid
sidan  av  provisionen. Vanligen ~ skall den sarskilda  ersattningen  utgd
endast oM  fsrmediingsuppdraget misslyckats 1 annat fall avréknas
den p& provisionen - och skall da ticka utlagg Som maklaren haft for
det aktuella  yppdraget ©och som il en del kommit uppdragsgivaren till
nytta trots att yppdraget inte lett till avtal. Det kan har vara f3ga OmM
gravationsbevis eller intyg OM taxeringsvarde m.m.  N3gon gang kan
dock den sarskilda ersattningen avse en glags Minimikostnad eller
intagningsavgift for arbete pg ett yppdrag SOom inte gett nigon ratt il
provision.

Ibland  petingar  sig mMaklare  provision och sarskild  ersattning for

34 wilhelmsson  s. 161 f.
Braekhus s. 464, ifr Frost s. 123 ff.
3° Fehr s. 99. Beckman s. 607.

rattsliga

stallning

151



152

Fastighetsméklarens

nuvarande  rattsliga  stallning SOU 1981:102

genomférandet av ett yppdrag. Den sarskilda  ersattningen avser dé&
vanligen kostnader  eller atgarder, Som méklaren  anser vara speciella for
det sarskilda  fgrmedlingsobjektet och darfér behdver téckas av en ersatt-
ning Utdver  provisionen aven da uppdraget  lett till resultat.

Enligt vad som ypplysts  frdn  méklarhall torde bruket av sarskild

erséttning vid sidan av provisionen f.n. variera avsevart mellan  olika

maklare.  Nagon  enhetlighet | fraga OM Vad ersattningen  Skall tdcka eller
OM  ersattningen skall ytgg enbart nar maklarens  anstrangningar inte
leder fill resultat kan séledes inte urskilias.  Ersattningsbeloppens storlek
synes dock ide flesta fall vara pygsamma.

I AFRis  riksprovisionstaxa p&pekas, att kostnader  for annonser  och
resor m.m. orsakade av yppdraget kan debiteras  yppdragsgivaren, om
man har kommit 6verens om det. | taxan rekommenderas att maklaren
traffar skriftlig overenskommelse med  yppdragsgivaren om  extra
ersattning ~ for s&dana  kostnader,  bl.a. om provisionen vid  yppdragets
genomfdrande kommer att yppgg Gl hogst 3.000 Kr. Eliest bOr enligt
rekommendationen i taxan maklaren  gjyy bara kostnaden.

Stundom  férekommer att maklare  soker 6ka sin ersattning utan att
betaga  formedlingsuppdraget dess karaktar av riskavtal genom  att
betinga  sig S-K- Gverprisprovision, dvs. han kommer overens  med
uppdragsgivaren om att han utéver gangse provision ~skall f& hela eller
viss del av skillnaden mellan  det for fastigheten ~ Overenskomna salu-
vardet och det hagre pris Som maklaren  yckas f& ut av kgparen. Sédana
avtal ar forbjudna for AFR-maklare och anses vyanligen,  bortsett fran
utpraglade  affarsférhallanden, b&de i Sverige och Finland std i strid med
god méaklarsed (ffr  Wilhelmsson s. sl, 58 och 253). Som ett mellansteg
mellan  vanlig  procentprovision och  sverprisprovision forekommer  att
méklare  anvander  tva olika procentuttag, ett som skall tjllampas om
objektet  salis fOr det pris uppdragsgivaren har bestamt och ett hagre
procenttal enligt  Vilket man  beréknar provision pa den del av
kopeskillingen som  gverstiger ~ det angivna  priset.

I dansk ratt ar yigangspunkten att maklaren  skall ha provision. Nagon
ratt  till  ersattning utver denna ndmns inte |gngre | de allmanna
bestéammelsernam om  méklares verksamhet. I de av monopoltil-
synet  faststallda maximiprovisionsbestammelserna finns  daremot
en regel (4 §) att ud over de i gg I-3 anferte salaerer kan der
efter forudgdende ~ aftale med Klienten  peregnes daekning  for bevisligt
afholdte  ydgifter tl avertering og kersel” Huruvida  dessa kostnader kan
tas ut av yppdragsgivaren aven nar yppdraget inte leder till resultat

anges inte i Monopoltilsynets regler. Daremot har  Dansk

Ejendomsmaeglerforening i sina yppdragsavtal tagit in en bestammelse

OM  "salgsomkostninger”, som ger maklaren  grsattning  fOr utlagg  aven
i s&dant fall "De med saljsarbejdet forbundne omkostninger til
avertering,  kersel, attester m.v. betales efter gpecificeret  opgerelse,  af
saelger Vid aftalens  gphgr eller vid saig.  Ejendomsmaegleren fremsen-

der manedsvis opggrelse over anvedte  annonceomkostninger. Disse
omkostninger ma i kommissionsperioden maximalt udgare kr. +
moms.

™ DBkg §7,jfr 1955 4rs ppkg §lii och Frost s. 51 ff.
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Enligt 1938 ars DBkg § Il var maklaren berettiget  til Odover salaeret at
betinge sig daekning fOr bevisligt afholdte ydgifter il avertering og kersel’. |
rattsfallet  UfR 1943 646 behandlades frggan om ratt till kostnadsersatining ~ d&
ndgon forsaljning inte blev av. Maklaren hade petingat sig 5 procent provision pa
forsaljningen av en affarsrorelse  och dessutom skriftligen Overenskommit  med

uppdragsgivaren att de med fgrsaljningen av  rorelsen  forenade
annonskostnaderna skulle betalas av saljaren. Sedermera sade séljaren  upp
uppdragsavtalet ~ Och vagrade att betala maklarens rskning pa annonskostnader.

Uppdragsgivaren  fick bifall i domstolen i det den citerade bestemmelse efter sin

ordlyd og sammenhaeng Med de fgregdende bestemmelser npaturligt MAtte forstés
sdledes, at udgifterne, p& hvis Svar uden ndfiydelse, kun kunne kraeves daekket
i tilfaelde af forretningsens  salg, hvilket ikke var sket.

I'norsk ratt anses i princip  att en méaklare inte kan krava ersattning ~ for
utlagg  Och gottgorelse  for utfort  arbete  som tilagg tll provisionen eller
i fall nar npagon ratt tll provision iNte yppstdr.  Principen & att proyi-
sionen ar vad maklaren kan krava, normalt ar den s& stor at den gir
rikelig  vederlag  for utlegg ©Of arbeid, anser  Braekhus.” Undantag
finns dock. Dels kan uppdragsgivaren, om han bestamt gjg att inte gora
nagon affar eller om han gjort affar genom €N annan  maklare, bl skyldig
att ytge ersattning for den forst anlitade méklarens  arbete och kostnader
om han genom passivitet ~underldter  att underratta  denne harom s& han
kan instdlla  sitt arbete med uppdraget. Dels kan principen om enbart

provision  fring&s genom avtal. Braekhus  skriver jargsrande ~ harom:

Regelen ~ OM at provisjonen er den eneste godtgjarelse megleren kan kreve,
kan fravikes ved avtale;det er heller ikke utelukket at det ien meglerbransje kan

oppstd en avvikende kutyme. Oppdragsgiveren  Kan utrykkelig forplikte seg til &
betale saerskilt for utlegg og arbeid. Men han kan ogsd padra seg en slik
forpliktelse ~ Vid sin opptreden. Né&r han anmoder megleren om & utfere bestemte
handlinger for & fremme et salg, f- eks. & foreta en reise for & vise fram den utbudte
eiendom il en jiebhaber, kan apmodningen Séledes forstdes som et tilsagn om &
ville erstatte de @mkostninger handlingen ~medferer. Men denna forstéelse har
formodningen MOt seq S& lenge anmodningen gjelder disposisjoner SOM meglere
vanligvis foretar pa eget initiativ  for & f& handel istand. Vil megleren Vvaere p& den

sikre side, bar han ytrykkelig betinge seg Saerskilt godtgjarelse.

Undertiden  petinges Saerskilt godtgjerelse 1 tillegg Ul provisionen. Noe ekstra
vederlag for utfert arbeid blir det riktignok aldri tale om. Derimot kan det vaere
behov for saerskilt refusion @ utlegg. Det kan jo forekomme  at oppdraget
medfgrer s& store rgifter @t megleren bare far liten fsreneste, eller kanskje
direkte tap, hvis provisjonen  €r det eneste vederlag. Det er ikke alltid praktisk a

2

forhgye provisjonen, bla. fordi ygiftshelgpet kan vaere temmelig uberegnelig pa
forhand.

Avtaler  om ggdtgjarelse  og erstatning  hvor provision  ikke kan kreves,
forekommer  oftere. gaerlig er det behov for & fravike regelen ‘N0 cure no pay
hvor utsiktene til & f& handel i stand er s& sm& at megleren ikke vil risikere arbeid

og utlegg.

I den norska  fastighetsmaklarlagstiftningen (NEL  § 13.6) stadgas
betraffande utlagg att maklaren  inte far betinga sig eller ta emot annan

23 5.455 ff. Jfr Frost s. 174
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ersattning  @n saddan som avser utlagg som maklaren  haft och som faller
inom ett i det skriftliga uppdragsavtalet overenskommet

maximibeloppet. Har bor papekas, aftt ratten att petinga sig ersattning

for ytlagg 4ar oberoende  av om proyision utgar eller inte. Nagon annan
fordel eller p3gon andel av kppesumman far méaklaren enligt samma
bestammelse inte petinga sig eller ta emot.  Ersattning for arbete kan
méklaren  inte fa utover den provision uppdraget  berattigar ~ honom till.
Daremot  finns det mgjighet for maklaren  att epjigt NELg I 5 avtala
med yppdragsgivaren vid yppdragets ingdende ©OM att méklaren  skall ha
ratt till en  yrimelig  godtgjorelse for det av ham utforte  arbeide, om
uppdraget aterkallas och han av den anledningen inte & pagon

provision.
Enligt finsk ratt ar den gjspositva  huvudregeln  att nagon  sarskild
ersattning for  maklarens kostnader inte  skall grlzggas. | den finska

fastighetsférmedlareforordningen (24 § andra  gtyckety finns  dock en
bestammelse som  ger formedlaren ratt  att  komma Overens med
uppdragsgivaren Om skyldighet ~ for denne att, oM kgp e kommer il
stand, ersatta formedlaren de direkta kostnader denna fatt vidkannas for
uppdraget. Denna  mgjlighet  utnyttjas  genom att det i bla. Finlands
fastighetsméklareforbunds uppdragskontrakt tas N exempelvis
formuleringar SOm:  yppdragsgivaren deltar i de fgrsaljningskostnader
detta yppdrag medfor  med ett pelopp, SOmM mMotsvarar annonskonst-
naderna  och kostnader, dock ppgst med mk darest yppdraget  inte
leder il pp.» Aven  kostnader for anskaffande av  handlingar for
kopet Kan yppdragsgivaren enligt avtalsformularet ata sig att svara for.

Dylika allmanna kostnadsklausuler ~ forekommer i olika schatteringar | andra
uppdragsformular. Ibland  forekommer  en gpeciell klausul, enligt  Vilken
uppdragsgivaren  forbinder  gjg att betala ett bestamt pejopp | annonskostnader
endast om han kraver att sarskild annonsering @V fastigheten skall ske. Vidare

pétraffas  Klausuler enligt Vilka yppdragsgivaren  Utan begransning svarar fér bl.a.
annonskostnaderna. Tva fragor aktualiseras med apledning av klausulernas

utformning. Den ena ar om yppdragsgivaren, nar han férbundit sjg att betala
vissa kostnader ypp till ett visst pelopp, skall prestera det angivna beloppet

vilket klausulen gynes fbrutsatta - eller bara de faktiska kostnaderna ypp till
hogst det angivna beloppet. Wihelmsson — menar med ytgangspunkt  fran
ordalagen i FFF24 ga.st. om direkta kostnader denna fatt vidkannas, att endast
de faktiskt havda kostnaderna kan utkrdvas av yppdragsgivaren ~Och att klausulen
uppenbarligen  syftar till att kringgd férordningens ~ bestimmelse. Den andra
fragan galler Om det &r tilldtet att sdsom ofta sker i klausulerna féreskriva att
uppdragsgivaren ~ skall st& for kostnadsersattningen aven da avtal kommer till

stdnd och maklaren f&r provision. Formuleringen | nyssnamnda paragraf Om
kop ej kommer till stnd kan e contrario tas till intékt for att 3sidasatta

kostnadsklausuler i situationer, nar avtal kommer till stand. Samtidigt  papekar
Wilhelmsson,3° att i forslaget il ny fastighetsformediareférordning dessa
ord utlamnats i syfte att ge mojlighet att avtala om sérskild kostnadserséttning

ocksd i fall d& avtal kommer ftill stdnd. sSamtidigt har man emellertid avlagsnat

majligheten  till € contrario-tolkning ~ Med nyssnamnda  iNnehéll.  —Ayslutningsvis
papekar Wilhelmsson vikten av att en yppdragsgivare, ~SOm oavsett hur yppdraget

29 wilhelmsson ~ s. 118 ff.
30 s 86.
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aviéper far betala fér anskaffande av pandlingar o.dyl..ocksa ser till att utkrava
handlingarna @& maklaren om affaren inte blir av for att kunna anvanda dem vid

senare  fgrsaljningsforsok.

Provision vid - ensamrdttsuppdrag

Méklaruppdraget med  ensamratt, ensamréttsuppdraget, ar som
Beckman” pépekat inget  typiskt maklaruppdrag. I svensk
rattspraxis ar det ett bindande  avtal om  engamisrsaljningsrétt som
berattigar ~ maklaren il provision  dels under de fgrutsattningar som
galler  fr  vanliga  maklaruppdrag men  dessutom om  forsaljningen
kommer il stind utan hans medverkan, tex. genom annan méklares
formediing  €ller genom att yppdragsgivaren sjalv  salier SN fastighet.

For att &terkalla et ensamrattsuppdrag fore  yppdragstidens utgang
kravs  giltig  anledning. En sadan anledning @ bristande  aktivitet  frdn
maklarens  sida. | vad mén olika forhallanden p& uppdragsgivarens sida,
sdsom  &ndrade familie-  eller  arbetsforhéllanden etc., kan yigsra giltig
anledning har inte varit féremal for bedémning i rattspraxis. Det ar
troligt @ manga fastighetsmaklare i sAdana fall later yppdragsgivaren
frintrada ensamrattsuppdraget utan sarskild kostnad, eftersom

andamalet  med uppdraget ~ d& ofta forfalit  och detta andock inte skulle
leda till pggot resultat. Aterkallas uppdraget  Utan giitig  anledning och

sdlis  formedlingsobjektet inom  yppdragstiden, har maklaren  ratt il
skadestand som till beloppet vanligen anses motsvara
provisionenJ-“Z

Stockholms Handelskammares auktorisationsnamnd har i ett
tillsynsarende &r 1964 avseende en auktoriserad fastighetsmaklare gjort
féljande uttalande angéende tillampningen av villkor i
provisionsférbindelse Vid - ensamrattsuppdrag.

Maklarens uppgift &ar - sett fran rent rattslig synpunkt ~ att p3 uppdrag av

part, som vill sluta ett aytal, anvisa denne en medkontrahent. Enligt gallande ratt
ar maklaren perattigad till provision om avtal kommer till stand; kommer avtal
ej til stdnd f&r maklaren ingen ersattning. Sina kostnader f&r maklaren tacka ur
provisionen.  Utgdr ingen provision, har han gjgy att svara foér de kostnader som
foranletts av det misslyckade forsoket att &vagabringa avtal. | nu angivna
hanseenden  skiljer  sig maklarens  ratsliga  stallning AN exempelvis
kommissionérens och handelsagentens. Om maklaren sadlunda i vissa fall far
arbeta utan ratt till grsatning for vare sig kostnader eller npedlagt arbete, torde
detta kompenseras av de forhallandevis generdsa rattsreglerna  OM maklares  ratt
till provision.

P& maklaromradet  rdder avtalsfrihet och innehallet i gallande ratt kan séledes
forandras  genom  sérskilda  6verenskommelser. Maklaren S har utnyttjat
avtalsfriheten  och i ett p3 tryckt formular upprattat  provisions-  och ensam-
forsaljningsrattsavtal betingat sig ratt till ersattning av G for vissa kostnader
oavsett om fyrsaljning av det aktuella opjektet, en kafé- och barservering, kom fill
stand eller ej, maklaren skulle ha ratt fill ersattning  fOr annonsering, ~ resor o.dyl.
intill et pejopp oM hogst 200 kronor.

| avtalet med G fanns ocksd en sarskild ersattningsbestammelse, narmast ett
slags skadestdnds- eller vitesklausul:  Skulle ovanstdende uppdrag  annulleras

3 s 6l0.
333fr NJA 1970 s. 122.
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innan ovan namnd tid forgatt eller utan jakttagande av ovanstaende
Overenskommelse betraffande uppsagningstid, utbetalas  en  fjardedel av
beraknad provision & begart pris.

Betraffande  denna klausul kan forst konstateras, att huvudmannen G icke
ensidigt torde kunna annullera avtalet under den tid detta gzjjer. (Har bortses frdn
mojligheten  att f& avtalet havt pg grund av kontraktsbrott frn maklarens  sida.)
Ett besked fran G om att avtalet omedelbart annullerades torde darfor icke fa

nigon egentlig rattsverkan. Avtalet gajier tills det i yederborlig ordning bringas
att ypphéra Ooch maklaren har under denna tid alla de rattigheter SOM

ensamforsaljningsrattsavtalet ger honom bla. ratten till provision oM
forsalining  Sker genom annan maklares  fsrmedling.
Med hansyn il innehdllet i galande ratt betraffande  maklares - ratt till

provision Skulle kunna ifragasattas, ©Om icke en s& pass vasentlig avvikelse frén
gédllande rétt som den nu aktuella klausulen innebar méste anses std i strid med
god affdrssed i maklarbranschen. Bortsett héarifrdn & det dock yppenbart ~att
Klausulen latt kan f& en tjllampning som stdr i strid med gog affarssed. En
fiardedel @V provisionen kan i vissa fall framstd som en yppenpart alltfor  stor
skadeersattning,  .€X. OM yppdraget ~annulleras redan efter sa kort tid att
méklaren inte hunnit |5gga ned nigot egentligt arbete pa arendet.  Eniigt
namndens  mening maste darfor en schablonmassig tillampning av klausulen
innefatta  patagliga risker att skadeersattningarna kommer att framstd som
oskiliga. Detta ger i och for sig anledning att ifrdgasatta lampligheten — av att
intaga €N dylik klausul i ett tryckt standardformular.

Auktorisationsnamnden finner vidare att bestammelsens  utformning och
inplacering | avtalet gor det tveksamt, om méklarens klienter i allménhet kan
tankas inse den reella petydelsen av klausulen och ngdvandigheten 2t jakitaga de
formella  reglerna OM uppsagning. | varje fall torde det f& anses ytterst tveksamt
om G yppfattat  Klausulens innebord.  omstandigheterna  synes Snarast tyda pa att
sl gj var fallet. For G torde det icke ha spelat négon egentlig roll, om hon 14tit
avtalet gg|la under en yppsagningsperiod i stallet for att det ypphorde
omedelbart. Om hon salunda i stallet for att annullera avtalet hade sagt upp det
i stadgad ordning, hade hon icke behdvt betala nagot skadestand. Denna formella
distinktion torde det knappast Kunna antagas att G har yppfattat. Av  det
telefonsamtal mellan G och méklaren som ypptecknats OCh &beropats av
maklaren  framgar, att méklaren icke heller p3 n3got Satt s6kt att klargora
situationen ~ for G.

Med hynsyn till vad sélunda forevarit finner namnden att maklaren gentemot
G handlat p3 ett satt som klart stér i strid med gog affarssed.

| Danmark liksom i gyriga nordiska  lander &r grundforutsattningen

for  provisionskrav att avtalet skall ha kommit till stdnd som en fgljg av
maklarens verksamhet. En  gjendomsmaegler ma  kun tage salaer for
aftaler  der ftjlvejebringes p& grundlag af hans medvirken” (DBkg §7 stk
). Andra stycket av samma bestammelse  gppnar emellertid  en mgjlighet

for maéklarna att tillférsékra sig provision genom  ensamrattsavtal for
begransad tid- Hvis  en ejendomsmaegleres hverv er tidsbegraenset mé
han dog betinge sig helt eller delvis salaer, safremt aftalen inden  for
fristen  pringes i stand uden hans medvirken. Sadan tidsbegraenset aftale
kan hgjst indgas for 6 méneder”  Den provisionsratt som folier av ett
sddant ensamrattsavtal galler bade om  fsrsaljningen sker genom ~annan
méklare  eller om yppdragsgivaren sjalv sélier  fastigheten. © Om
maklaren ingdr ~ ensamrattsavtal p&4 annat satt &n som gsags i den nu

atergivna  bestammelsen och yppdragsgivaren bryter MOt avtalet, har
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méklaren i stallet  for provisionsratt en ratt till skadestand. Harvidlag
galler emellertid dels att skadestandsratten (om  uppdragsavtalet inte
foreskriver  det) inte intrader om yppdragsgivaren sjalv saljer fastigheten
utan anlitande av méaklare och dels att det aligger maéklaren, om han vill
ha ersattning for utebliven  provision, att visa att han skulle ha kunnat fa
férmedlingsobjektet salt inom den angivna  tiden.  skadesténdet vid
utebliven provision kan utgora €t pelopp ~motsvarande hela eller del av
den utfasta  provisionen samt aven ersattning  fOr utgifter  som maklaren
sannolikt skulle ha haft for att lyckas genomfora affaren. ™  Maklaren
har  emellertid, oM omstéandigheterna (framst  bevislaget)  ger anledning
till get, 1 stallet for att krava ersattning  for mistad  provision  fordra  att fa
ersatta  ytgifter SOm han haft och som han inte betingat sig ersattning  for.
Grundvalen for  detta ar att  yppdragsgivaren har  pegatt ett
kontraktsbrott och "at afholdelse  af yqgiter pa egen fisiko er pnyttet il
forudsaetningen om, at der myjgt Vil kunne indtjenes et salaer".™
De  provisionsbestammelser som den norska maklarlagen innehaller
(NEL § 131 och 29 gundar for maklaren - inom ramen for det
vanliga  maklaruppdraget © et glags legal ensamratt som i likhet med
vad som gy|ler isvensk ratt inte forutsatter nagot orsakssamband mellan
maklarens  verksamhet  och det ingdngna  avtalet. Daremot  kravs for ratt
till - provision,  att gvriga forutsattningar enligt paragrafen  &r uppfylida.
En viss risk att gg miste om provisionen aven vid dessa |ggala
ensamréttsuppdrag loper dock  maklaren, eftersom  yppdragsgivaren
alitid  har mgjlighet ~ att saga upp avtalet med 14 gagars varsel (NEL §
11.4) och, utan att &dra sjg provisionsansvar, avsluta  gpet  sjaly  med
nagon som inte  haft  kontakt med  férmedlaren tidigare under

uppdragstiden.
Aven i Finland uppkommer en skadestandsratt for  formedlaren, nar

uppdragsgivaren bryter ett ensamrattsavtal. For —att  gjippa ifrdn
nackdelen med att i princip f& ratt il ersattning ~ endast for sin forlust
med anledning  av att uppdragsgivaren brutit  klausulen ~ om ensamrétt
och endast om han kunde visa att han skulle fatt till stdnd ett avtal under

uppdragstiden, har  formedlarna gatt in for en aytalspraxis dar
formedlarens krav betecknas som en provisionsfordran, som forfaller

till petaining 1 alla situationer ddr  fgrmedlingsobjektet sdljs  utan
medverkan av formedlaren. Genom  anvéndande av formuleringar som:
“Jag forbinder  mjg att eragga  férmedlingsarvodet ifall  jag under
uppdragets  giltighetstid ~ Overléter  fastigheten ~ pa annat sétt kringgar
fastighetsférmediarna tamligen  allmant  proplemen  med  skadesténdsraitt

och skadestandsberakning vid  kontraktsbrott. Genom en gyjik klausul
undgar formediarna dessutom  diskussion av frggan OmM maklaren har
ratt til skadestdnd  aven nar yppdragsgivaren sjalv  salier SN fastighet.
Ett  allmant omnamnande av  ensamratt i uppdragsavtalet anses
namligen  inte med pggvandighet leda till  ersattningsskyldighet for en

uppdragsgivare som sjalv  silier SN fastighet.”

3? Frost s. 173 ff.
3" Se harom Braekhus s. 414 ff.
35 wilhelmsson ~ s. 125 ff. Jfr Braekhus s. 412.

stallning

157






SOU  1981:102 Naringsrértsliga regler mM.m.

6 Naringsrattsliga regler mm

6.1 Handelskamrarna och de auktoriserade fastighetsméklarna
6.1.1 Bestammelser m.m. rérande  gykrorisationsforfarandet
och de auktoriserade fastighetsmaklarnas verksamhet

Handelskamrarnas befattning med auktorisation av
fastighetsmaklare grundar  sig p& N kungorelse harom den 30 jynj 1947,
SFS  1947:336  ( senast inford i 1975 ars lagedition; andrad  genom
1977:959  och  1981:209).  Innehéllet I kungorelsen ar 1 pyyuddrag
foljande.

Var och en som yresmassigt  UIBVar  fastighetsmaklarverksamhet och
som inte &  omyndigférklarad eller i konkurstillstand kan  fa
auktorisation av  handelskammare, om han fylit 25 g, varit verksam
under minst tvd & som fagtighetsméklare och vunnit  for yrcet nadig

erfarenhet  och gijcklighet ~ samt gjort sig kand for redbarhet  och jamval

i gvrigt befmnes  |3mplig,

Handelskammare m&  som ytterligare villkor for  auktorisation
foreskriva att fastighetsmaklare skall stalla sakerhet till ett belopp oM
hogst 100.000 kr. fér ersattningsskyldighet som maklare kan &dra gjg,

Innan  ansdkan  prgvas av  handelskammaren skall den om det ar
erforderligt ~ inhamta  ypplysningar om sokanden  frn  myndigheter,
organisationer eller enskilda.

Auktorisation meddelas  for en tid av fem &r. Handelskammare skall
se till att auktoriserad méklare redbart och nitiskt utfér -~ honom
anfortrodda uppdrag ~ och iakttar god affarssed.  Maklaren ar skyldig att
lamna  handelskammaren de uppgifter och férete de handlingar som
behdvs  for tjjisynen. Handelskammaren kan  foreskriva att  maklare

minst vartannat  ar skall forete om verkstalld ; i av
intyg revisorsgranskning

Handelskamrar  pgrjade inréttas i Sverige redan p& 1600-talet, men det var forst

omkring & 1900 som ett mera sammanhangande ~ system av s&dana genomfordes.
Bestammelser om handelskamrar  finns dels i kungorelsen  (1916:599, andrad
genom 1959:471) angdende auktoriserade  handelskamrar,  dels i stadgorna for
handelskamrarna. Enligt kungorelsen —sker auktorisering @V en handelskammare
genom all regeringen pa ansbkan darom stadfaster stadgar f0r handelskammaren.
Handelskamramas yppgifter framgér @V § 5 i handelskammarkungérelsen: .
Auktoriserad handelskammare ligger att efter basta fsrmaga 1 sédana
naringsfrdgor, ~ SOM &V statsmyndigheterna  hanskjutas il handelskammaren,
avgiva yttranden eller tillhandahalla upplysningar ~ &vensom att fy|igora sadan
funktioner, ~ SOM enligt lag eller sarskild foreskrift = &ro eller varda handelskammare

alagda.

Auktoriserad handelskammare ager  jamval att  hos vederborande
statsmyndigheter | naringsfrdgor  gora de framstaliningar, ~ vartil den ma finna
anledning.

sin sida skola de statsmyndigheter, ~Som hava att handlagga Sadana fragor,
lata g angelaget vara att i férekommande fall bereda darav intresserade
handelskamrar tillfalle att inkomma med yttranden.
I Sverige finns fn. 14 handelskammare =~ med var och en sitt distrikt. Nagra
handelskamrar ar ratt pyligen inrattade. Sasom gemensamt  organ  fOr
handelskamrarna fungerar Svenska handelskammarférbundet.
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maklarens rorelse.

Uppfyller méaklare  inte |angre de formella kraven 3 auktorisation
eller forfar han orediigt ~ eller visar han sjg pa annat satt olamplig skall
handelskammaren aterkalla auktorisationen. For annat asidosattande

av sina  skyldigheter kan méklaren tilldelas  varning eller, OM omstandig-

heterna  ar foérsvarande, f& sin auktorisation aterkallad. Innan  varning
meddelas  eller auktorisation terkallas  skall maklaren  f& tillfalle  att yira
sig.

Den som fatt ayslag p& SIN begaran ©OM auktorisation eller den som fatt
sin  auktorisation aterkallad kan inom tre veckor besvdra gjg hos en
sérskild  besvarsnamnd som bestdr av tre ledamoter. Ordféranden och
hans ersattare  utses av kommerskollegium. De bada ovriga  jamte deras
ersattare utses av  handelskamrarnas organ for  avgérande av
gemensamma fragor. Ledaméterna forordnas for en td av tre A
Namnden har mindre  &n tio besvarsarenden per ar.

From. den 1 ma 1981 (SFS 1981:209) & avgiften d& ansokan om
auktorisation gors forsta  gangen 3.000 kr. och d& ansokan om
auktorisation gérs | annat fall 2.500 Kr.

Pa varje  handelskammares expedition skall  finnas tjliganglig en
forteckning ~ Over samtliga auktoriserade  fastighetsmaklare i landet med
angivande bl.a. av méklarens  namn, adress och firma.

For den som  obehérigen utger  sig for att vara  auktoriserad
fastighetsméklare ~ 4&r straffet  dagsboter. ~ Straffi  form  av dagshoter ~ finns

ocksa stadgat  for det fall att nggon obehodrigen yppar vad som kommit
fram vid granskning & Mmaklares handelsbocker och  affarshandlingar.
Sistnamnda forseelse  atalas av allmén  sklagare endast efter angivelse av

den drabbade  (malsaganden).

Handelskamrarna har ett  speciellt gemensamt organ for
fastighetsmaklarfragor. Det ar handelskamrarnas centrala
fastighetsmaklarnamnd. For den  galler ©n stadga utfardad av
Handelskammarmotet den 28 november 1947.  Enligt stadgan har
centrala  fastighetsmaklarnamnden till yppgift  att

s&som ett rent radgivande organ pé begaran av enskild handelskammare eller
den i 9 § Kungl. kungérelsen den 30 juni 1947 (nr 336) om auktorisation  av

fastighetsmaklare ~ (nedan kallad  auktorisationskungérelsen) omformélda  be-
svarsnamnden  avgiva yttranden dver anspgkningar OmM auktorisation  och fragor
om Aaterkallande av auktorisation. Om fastighetsmaklarnamnden pd grund av

bristande kannedom om de lokala forhdllandena eller av annat skal finner gjq icke
aga tilrackliga  forutsattningar  att beddma ett till namnden hanskjutet &rende, mé
namnden avbgja att yttra sig.

Harjamte  &ligger det fastighetsmaklarnamnden att genom Sin sekreterare
bitrada handelskamrarna  med att distribuera de uppgifter, som erfordras for den

i 12 § auktorisationskungérelsen tasedda forteckningen ~ Over auktoriserade
fastighetsmaklare.

Fastighetsmaklarnamnden bor vidare med  yppmarksamhet folia  och
genom lampliga initiativ  soka framja utvecklingen  iNOM fastighetsmaklaryrket
bl.a.ivad avser ytbildningsforhallandena.

Centrala  fastighetsméaklarnamnden bestdr av tolv ledaméter  och lika
ménga  suppleanter utsedda  av handelskamrarna, en ledamot  jamte
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suppleant — bada fastighetsmaklare - utsedda av handelskamrarnas
namnd samt en ledamot jamte suppleant utsedda av
fastighetsméklarnamnden sjalv.
Enligt  uppgift ~har centrala  fastighetsmaklarndmnden sammantratt
endast et fital ganger sedan gykiorisationskungorelsens tillkomst.
Stockholms handelskammare har sedan den 20 januari 1948
bestammelser for auktoriserade fastighetsmaklare. Bestammelserna med

darefter  yidtagna  &ndringar, har fsljande  Iydelse:

I. Adress- qchjirmaandring ~ M.M. Auktoriserad  fastighetsméklare & skyldig att
omedelbart  till  Handelskammaren anmala  intraffande adressforandringar

avensom andringar i den firma, varunder han driver sin rgrelse, elleri firman for
den rorelse, i vilken han ar anstalld.

Upphor maklares  anstallningsférhallande eller tager han ny anstalining, skall
likaledes anmalan harom omedelbart goras.

2. Sakerhet. Nedggr under auktorisationstiden den stéllda sékerheten under
100.000 kr. ar maklare skyldig att snarast mgjligt stélla ny sékerhet till ett pelopp
motsvarande  skillnaden.

3. Bokforing. Den som bedriver  fastighetsmiklarrorelse ar pokferingsskyldig
enligt lag. | denna skyidighet ing&r inte blott att fora i pokforingslagen  angiven
dagbok, avsedda handelsbécker  och uppratta  inventarium  och balansrakning
utan aven att ankommande prey, rakningar  OCh @vriga handlingar, ~som har
betydelse fOr rorelsen, skall férvaras i ordnat skick. Uppdragsjournaler
bestdende av betryggande l0sblads- eller ortsystem —  skall foras.

Penningmedel, som maklare mottager @V klient, skall av méklaren héllas
avskilda  fran egna eller i rérelsen inggende medel.

Betraffande  storre maklarfirmor  med ett flertal anstéllda galler att dels hos
sédan firma sarskilt anordnad kassaavdelning, dels i firman anstélld som dartill
sarskilt  pefullmaktigats ~ av maklaren  skall 4ga ratt att for méklaren eller firman
mottaga penningmedel 0N vardehandlingar  enligt foreskriften.  Maklaren  skall
dock déarvid i samband med inlamnande av granskningsintyg ~ enligt punkt 4
nedan pifoga organisationsplan dver firman resp. fullmakt (eller fullmakten i
avskrift).

4. Tillsyn. Méklaren skall minst vartannat &r forete intyg Over verkstalld
granskning @V rorelse, SOm drives av auktoriserad  fastighetsmaklare ~ eller i vilken
sddan maklare &r anstalld.

Handelskammaren kan for sarskilt fall pg ansékan medgiva befrielse fran
skyldigheten ~ att forete jntyg. A andra sidan forbehaller sig Handelskammaren  ratt
att, da& speciella skl foranleda  gartill, begéra att jntyg foretes &ven & annan tid &n
i forsta stycket sags.

Handelskammaren ager jamval, dér s& anses pdkallat, enligt 7 § 3 st
auktorisationskungérelsen den 30 junj 1947 (SFS Nr 336) genom Sarskild
granskare taga del av maklares handelsbocker,  korrespondens  OCh  gvriga
affarshandlingar.

Intyg skall vara utfardat av auktoriserad revisor eller av godkand  revisor.
Handelskammaren lamnar b3 pegaran anvisning p& revisor.

From. &r 1964 inférdes genom beslut av Handelskamrarnas namnd
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den  ordningen, att den auktorisationssokande skulle  styrka sin
erfarenhet  och skicklighet  antingen genom DeVis oM genomgéngna ~ Ooch
godkianda  prov | SFR:S (numera  AFR:s)  korrespondenskurs eller  vid
den s.k. fastighetsskolan vid  Fridhemsplans gymnasium | Stockholm.

Sokanden  kunde ocksd& om han sa ville styrka Sina teoretiska  kunskaper

genom att  g& igenom tentamensprov som  anordnades av
handelskammaren. Fordringarna vid denna tentamen  skulle motsvara

kursfordringarna hos AFR och fastighetsskolan. Samtidigt ~Med denna
andring bestdmdes  kravet pa praktiktid till tre &r i stallet for tidigare fem
&r. De é&ndrade bestammelserna inféordes  av Stockholms handelskam-

mare? och efterfolides av gyriga handelskammare i landet. For ansokan
om auktorisation som fastighetsmaklare har Stockholms

handelskammare ett séarskilt  formular. Av  formularet framgar  aft den
praktiska ~ Verksamhet skall ha pagai pa heltid i minst tre ar. De flesta
andra  handelskamrar anvander  gjg av liknande formulér.

I en cirkularskrivelse den 13 mars 1969 till samtliga av Stockholms
handelskammare auktoriserade fastighetsmaklare papekade
Stockholms handelskammare bl.a. kravet p&  objektivitet och
opartiskhet. | cirkularskrivelsen anfordes:

"Stockholms Handelskammares Auktorisationsnamnd har ansett gjg bora
fasta uppmarksamheten p& att auktorisation — SOM fastighetsmaklare ~ forutsatter,
att maklaren &r helt fristiende gentemot bade siljare Och kgpare Och att han allts&
gj i forhallande till nagon av parterna eller till annan, som har ett intresse knutet

till maklarens  fgrmedlingsrorelse, intar en stallning Som kan paverka hans
objektivitet. Denna  princip har  sanktionerats av  Besvarsnamnden for
auktorisation av  fastighetsmaklare genom beslut den I mars 1968 i ett

besvarsarende rérande auktorisation  av en till et sparbanksforetag bunden

fastighetsmaklare.

Den auktoriserade ~ maklarens  yppgift ar att fgrmedla  forséljning  av fast
egendom ©Och att darvid bistd bdde kgpare Och saljare med rad och ypplysningar.
Méklaren skall vara objektiv och opartisk i forhallande till
kunderna/allmanheten. En auktoriserad  fastighetsmaklare far icke genom
anstéllningsavtal  eller annat liknande rattsforh@llande  vara knuten exempelvis
til foretag, SOM yrkesmassigt salier eller koper fastigheter eller agnar sig &t
fastighetsbelaning, ~ eller til sadant fgretag nérstéende organisation. Saljare och
kopare @V fastigheter skall med fortroende  kunna lamna yppdrag il méaklaren,
oaktat dennes personliga  Kvalifikationer eller forbindelser ) ar narmare kanda
for uppdragsgivarna.  Sjalvfallet far en auktoriserad méklare icke zgna sig at egna

fastighetsforsaljningar, exempelvis genom att bedriva  exploateringsverksamhet.
Endast i enstaka yndantagsfall ma det vara tillitet for en auktoriserad

fastighetsmaklare att sailja fastighet som tillhér  honom eller for vilken han
upptrader  SOM agarens Ombud. S&dant fall fereligger exempelvis d& det ggler
forsalining @V maklarens  egen bostads- eller kontorsfastighet. ~ Det ar emellertid i
dessa fall maklarens skyldighet att upplysa koparen OM det ratta forhallandet.”

Centrala  fastighetsmaklarnamnden antog den 13 november 1973
rekommendationer angdende de auktoriserade méklarnas  verksamhet,
se  bilaga 2. Rekommendationerna inleds med ett avsnitt om

2| PM den 12 november 1964 angdende Villkor  for auktorisation som
fastighetsmaklare.
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fastighetsméklares sjalvstandiga stalining, som nara  ansluter till
innehallet I nyssnamnda cirkularskrivelse den 13 mars 1969 fran
Stockholms handelskammare. Efter avsnittet om auktoriserad
fastighetsmaklares sjalvstandiga stallning innehéller
rekommendationerna avsnitt OM  polagsbildning, redovisning, god
affarssed,  provision, sékerhet och sanktioner. Till rekommendationerna

ar vidare  fogat et frageformular,
vederbérande fastighetsméklare

sdljare  O9¢h  kopare.

som gyftar il att  konstatera om
intar en fristhende  glning Mot  bade

Efter séarskild  genomgang &r 1976 av auktoriserade fastighetsmaklares

kép och forsaljningar av fastigheter fann  Stockholms handelskammare
det nédvandigt att for de av  handelskammaren auktoriserade
fastighetsméaklarna komplettera Centrala fastighetsméaklarnamndens
rekommendationer med skarpta krav for auktoriserade
fastighetsméklares sjalvstandiga stallning  gentemot  kopare Och saljare.
De npya kraven faststélldes den 18 januari 1977 i form av yiktlinjer
(numera anvisningar), som innefattade de av Stockholms
handelskammare sedan en langre tid internt  tjiampade normerna for
bedémning av de auktoriserade méklarnas  verksamhet. I den allménna
inledningen il anvisningarna pépekas att dessa yygsr de av Stockholms
handelskammare tillampade normerna for bedémning av  de
auktoriserade méklarnas  verksamhet  och att gyftet med anvisningarna ar
att tana il jedning for den enskilde fastighetsmaklaren i dennes
verksamhet. Det framhalls vidare att det st&r handelskammaren fritt  att

narhelst behov  fyreligger ~ andra
pa det satt Handelskammaren

intressen. I forhallande till
rekommendationer innehaller
anvisningar foljande ytterligare
auktoriserade fastighetsmaklares

anvisningarna  eller tjlampa  desamma
finner mest 3 i med samhéllets
forenligt

Centrala fastighetsmaklarnamndens
Stockholms handelskammares
krav. vid kgp eller  fgrsalining for

egen rakning:

I. I kontraktet skall anges att ena parten 4ar auktoriserad  fastighetsmaklare.
2. Opartisk vardering @V fastigheten skall ske.
3. Kopekontrakt och  yarderingsintyg skall inom en manad insdndas il

handelskammaren.  syftet med kgpet/férsaliningen skall anges.
4. Om anmélan gj skett kan pafsliden  bli att auktorisationen omedelbart

aterkallas.

6.1.2  Auktorisations- och tillsynsverksamhetens utférande,
besvérsforfarandet m.m.

Auktorisationsverksamheten bedrivs gy ratt likartat — satt vid de olika
handelskamrarna i landet. De nérmare auktorisationskraven synes
ocksa tamligen  enhetligt  utformade, i de flesta fall efter monster av de
bestammelser som utformats av  Stockholms handelskammare och
ovriga  storre  handelskamrar. De flesta handelskamrar anvander  gjg av
formulér liknande  de som utarbetats av Stockholms handelskammare.

For att  stimulera fastighetsmaklare att skaffa  gjg auktorisation
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annonserar  handelskamrarna en & v& ganger 4&rligen | dagspressen  fOr
att paminna OmM att det ar tid for dem som anser sijg uppfylla  uppstélida
krav att ansbka om auktorisation. Handelskamrarna har en omfattande
informationsverksamhet for att besvara fgrir&gningar och aven p3 annat
satt  sprida  kunskap om vika krav som yppstalls for att erhélla
auktorisation.

For fastighetsmaklarauktorisationen finns sarskilda
ansokningsformular med plats fOr meritforteckning m.m. samtidigt ~Med
ansokan besvaras och insands ett frdgeformular, vars |ydelse framgar v
underbilaga  fll bilaga 2 | meritforteckningen lamnar  stkanden  olika
personuppgifter om sjg samt redovisar ~ om han bedriver ggen Vverksamhet
eller var han eljest ar anstalld. | en séarskild tabla i meritfdrteckningen
skall ~ stkanden uppge sin  teoretiska utbildning och sin praktiska
erfarenhet. Har  kan  sokanden behdva bifoga utbildningsintyg,
anstallningsbetyg och pestyrkta redogérelser 107 uppdrag ~ Som utforts
under viss tid. FOr en fastighetsmaklare som varit verksam iegen regi kan
det vara erforderligt med ytdrag U uppdragsjournal med angivande &

datum, kopare och  saliare,  objekt, pris  9ch  uppburen provision.
Harigenom kan handelskammaren kontrollera den gangna

verksamheten. Grundkravet pa utbildning och  praktik anges i
ansokningsformularet vara dels godkanda slutbetyg T8N genomgangen
maklarkurs hos antingen  AFR, KOMVUX (bl.a. Vid  Fridhemsplans
gymnasium), Hermods  skola eller kursverksamheten vid  Stockholms
universitet, dels verksamhet som  fastighetsmaklare i minst tre &r p&
heltid. ~ Stkanden  skall vidare gange, Om han gjay lett eller drivit pagra
foretag och vilka dessa i s& fall varit och om den rorelse, | Viken han fn.
ar verksam, omfattar nagon verksamhet utéver  fastighetsformedling.
Genom  att pifoga konkursbevis skall sokanden  styrka, att han inte ar i
konkurstillstand, och genom bevis fran forsakringsbolag kan han styrka,
att han genom att uppratthdlla forsakring stallt  foreskriven sakerhet.
S&dan sakerhet kan stillas &ven genom deposition,  bankgaranti eller
borgen, MeN ansvarsférsakringen har s& gott som helt och hallet ersatt
dessa sakerhetsformer. | ansdkan skall s6kanden vidare  ange sina
referenser och sin bankférbindelse, forsakra att  han inte ar

omyndigférklarad samt glytligen forbinda  sjg att respektera  Stockholms
handelskammares anvisningar och foreskrifter avseende auktoriserade

fastighetsmaklares verksamhet.

Handelskammaren tar  kontakt med  férsakringsbolag, banker,
méklarorganisationer och ev. andra referenser ~som sokanden  yppgett
samt hor ibland ocksd hyresgast- OCh fastighetsagarférbund for att f& en
Klar  yppfattning om sokandens allméanna redbarhet och  |amplighet.
Soliditetsupplysning inhamtas.

Beslut att bifalla  ansékningar om auktorisation och omauktorisation
fattas i regel av handelskamrarnas fullmaktige, dvs. handelskammarens
styrelse, sedan &rendena  dessforinnan forberetts  av handelskammarens
arbetsutskott eller av dess fastighetsmaklarnamnd dar s&dana finns
Stockholm auktorisationsnamnd). Fullmé&ktigesammantraden ager
vanligen rum ett  par  génger om  Adret. Beslut att  avsld
auktorisationsansékan eller att &terkalla auktorisation p& grund &
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maklares  olamplighet eller py maklares  egen begaran fattas dock oftast
av  arbetsutskott eller auktorisationsnamnd.

Samtidigt med ansokan skall ansokningsavgiften inbetalas.
Ansokningsavgifterna ar avsedda att tdcka handelskamrarnas kostnader
for  auktorisationsforfarandet och betalas  darfor inte tillbaka om
ansokan  avslads. Handelskammaren kontrollerar att ansokningsavgiften
inbetalts ~ och att ansvarsforsakring upprétthalls och utfardar  darefter ett
certifikat som bevis om auktorisationen.

Vid  omauktorisation skedde tigigare vanligen inte  n3gon  Mera
ingaende kontroll eller lamplighetsprovning. Enligt vad
smé&huskopkommittén erfarit, har dock numera flertalet
handelskammare skarpt sitt forfarande harvidlag. De inhamtar  nu bl.a.

soliditetsupplysning och  yppgifter om  fastighetsinnehav m.m.  enligt
tidigare ~ Namnda frageformular samt kontaktar den lokala AFRkretsen.

Tillsynsverksamheten bedrivs  kontinuerligt genom Ispande  kontroll
och infordrande med jamna ~ mellanrum av  granskningsintyg fran
revisor, dar denne skall yira sig Over fastighetsmaklarens verksamhet i
vissa bestdmda  hanseenden,  S&OM  pokfsringen, uppdragsjournalerna,
uttagna provisioner ~ och liknande.  Aven maklara  sjslva  har skyldighet
att  inkomma med anmalan och  fyrsakran, bl.a. ifrdga om ev.
fastighetsforvarv.

Vid sidan om den regelbundet aterkommande kontrollen infordrar
handelskamrarna, dd behov darav anses foreligga,  uppgifter  ang&ende
vissa bestamda  forhéllanden frin en eller flera av de auktoriserade.
Sadan atgard kan vidtas av olika skal. Ett sddant &r att klagomal  riktats

mot  en auktoriserad méklares satt  att  bedriva sin verksamhet.
Handelskammaren skickar éver  klagomalen for  yttrande till - den
auktoriserade. (Stockholms handelskammare tar ibland initiativ till
Sammantraffande mellan  maklaren och den kund som anmarkt pé&
méklarens handlande. Det har varit ett satt att underlatta for
konsumenten att  framfora sina  synpunkter och  pringa klarhet i
sakforhallandena.) Nar  yitrandet inkommit tar  handelskammaren
stallning  till om d&rendet skall tas upp pa fértroendemannaniva inom
handelskammaren for att den auktoriserade skall tilldelas  yarning eller,
i grovre  fall, f& sin auktorisation aterkallad. | |indrigare  fall forekommer
att den auktoriserade fastighetsmaklaren i stéllet tilldelas en erinran om
sina skyldigheter.

Handelskamrarna har inte  funnit anledning till  aterkallelse av
fastighetsmaklarauktorisation annat &n iett fatal fall \amingar Utdelas
daremot inte s& sllan, enligt de yppgifter ~ kommittén inhamtat.

Bland forfaranden som under olika omstandigheter foranlett  yarning
eller aterkallelse av auktorisation kan har ndamnas  anonym annonsering,
underlatenhet att tillvarata klienters intresse  av att rgdgora med sin
advokat, underlatenhet att  jngg | svaromal eller  inkomma med
granskningsintyg, underlatenhet att aterldmna  phandpenning eller att se
till att  sakerhet stallts  for  verlamnad handpenning eller  att
handpenning deponerats, otillborlig skadesténdsklausul vid
ensamrattsavtal, underlétenhet att  yppratthalla ansvarsforsakring, €j

langre fri och obunden  gtyining,  egenhandel ~Med fastigheter,  brister i
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Besvarsforfarandet anlitas inte sarskilt ofta. Den i 9 g
auktorisationskungorelsen omnamnda besvarsnamnden hos
kommerskollegium har  mindre an tio  besvarsarenden per ar.
Overklagande syftar ~ oftast till  att astadkomma andring i lokala
handelskammares beslut att inte bifalla  ansgkningar om auktorisation
p& grund av bristande utbildning eller  praktik. | dessa darenden  har
besvarsnamnden ibland  funnit  auktorisationsvillkoren uppfylida och
undanroijt handelskammarens beslut. Nagra ganger har
besvarsnamnden haft att ta stallning till - fragan om den som  pegar
auktorisation intar en ftilirackligt fri och  oberoende stalining.
Besvarsnamnden har darvid i en del fall yndanrojt handelskammarens
beslut och ansett auktorisation kunna  meddelas. (Jamfor ~ dock  det i
avsnitt 6.3.2 omnamnda besvarsarendet angéende bankanknuten

fastighetsmaklares sjlvstandiga  stélining, 1 vilket besvarsnamnden gick

p& samma linje som  handelskammaren.) Nar  besvarsnamnden
undanrojt ett gverklagat beslut att inte medge auktorisation ankommer
det p&  Vvederborande handelskammare att meddela begard

auktorisation.

6.2 Ansvarsforsakring for fastighetsméklare

En yrkesmassigt  Verksam  fastighetsméklare tecknar i dag vanligen €n
frivilig ~ ansvarsforsakring for den fsrmogenhetsforlust som  méklaren,
hans anstéllda eller underordnade genom fel eller férsummelse kan
komma  att tilfoga ~ @nnan och enligt gallande svensk ratt bli skyldig ~ att
utge skadestdnd  for (ang. ansvarsforsakringar, se Hellner s. 427 ff).

Fastighetsmaklare som inte ar auktoriserade erbjuds av

forsakringsholagen den allmanna ansvarsférsakring mot
féormégenhetsforlust som aven andra yrkeskategorier med yppgifter &
juridisk ~ eller annan liknande  radgivande ~ eller utredande karaktér. For
de auktoriserade fastighetsmaklarna finns  séarskilt utformade och

billigare ansvarsforsakringar som kan tecknas  antingen individuellt

eller, S&som  vanligen sker,  kollektivt. Maklarorganisationerna har,
antingen  deras méklare  ar auktoriserade eller jnte, OGverenskommit med
respektive  forsékringsgivare, att deras medlemmar och  aspiranter ~ kan
ansluta  gjg till en kollektiv ansvarsforsakring upp il ett visst  pelopp
(hogst 200 000 k) sSom organisationen  Sedan pyggt pa (till hogst 500 000
kr) med en kollektiv forsakring for alla medlemmar.

For  de individuella ansvarsforsakringarna for  auktoriserade
fastighetsmaklare galler alt ersatning  for  forlust  som  omfattas  av
forsakringen inte utbetalas forran efter medgivande av  den
auktoriserande handelskammaren. I fraga om de kollektiva
ansvarsforsakringarna anmidls  skadan il fgrsakringsbolaget, som
reglerar  Skadan  efter medgivande fran eller i vart fall samrdd med
organisationen. P& det sattet vill forbunden  paverka  utvecklingen av

maklarpraxis och som det ytryckts Medverka il att rauslig  prévning
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i gorligaste mén kan undvikas. Ar den kollektivt ansvarsforsékrade

fastighetsmaklaren auktoriserad underrattas den lokala
handelskammaren om skadans art och orsak samt storleken av utbetalt
skadestand. Enligt andra  polags  forsakringsvillkor skall den lokala
handelskammarens medgivande (yttrande) inhdmtas innan
forsakringsersattning betalas  ut. | pjlaga 6 finns et exempel  pa
ansvarsforsakringsvillkor for  AFR-méklare. Av  villkoren framgar

ansvarsforsakringens omfattning och jnskrankningar.
Villkoren for de  forsakringar som for narvarande erbjuds

auktoriserade méklare ar i stort desamma SOM  erbjuds de icke
auktoriserade, men enligt uppgift kostar premien  for de senare 20-50
procent mer an for de auktoriserade. For medlemmarna i Sveriges aktiva
fastighetsmaklares riksférbund finns dock en kollektiv forsakring som
premiemassigt férmodligen kan  konkurrera med den individuella

forsakringen for auktoriserade méklare.

6.3 Fragor rorande  fastighetsmaklares fria och obundna
stallning i

6.3.1 Allméant

Frdgan OM fastighetsméaklares stallning, bla. till banker och andra
kreditinstitut, har i olika sammanhang varit  féremal  for bedémning.
Sélunda har flera handelskamrar och den séarskilda besvarsnamnden for
auktorisation av fastighetsmaklare haft att ta stalning tll fragan om
fastighetsmaklare anstéllda I fastighetsformediingsforetag med
bankanknytning borde erhdlla  auktorisation. Vidare  har  fr3gor OM
bankanknutna fastighetsmaklares marknadsforing och verksamhet i
ovrigt vart forem&l  for pedsmning 1 drenden  hos pankinspektionen,
KO, NO och riksbanken pa satt framgdr av det fsljande. (Jfr aven
marknadsdomstolens beslut  1974:7, 1977:26 och 1979:22 ang. enskilda
fastighetsmaklares anvandande  av ordet "bank” i fiymanamnet.)

Smahusképkommittén har med hinsyn bla. till det hos NO ganhangiga
arendet (diarienummer 50/77) om samarbetsformer mellan  banker och
fastighetsmaklare inte  gatt narmare  in pg dessa frggor (fir vad som
anfors i direktiven  harom, avsnitt 11y NO:s  stillningstagande foreligger
numera och finns  gtergivet 1 det foliande ~ under avsnitt  6.3.3.

6.3.2 Beslut av besvarsnamnden for auktorisation av
fastighetsmaklare

Stockholms handelskammares verkstallande utskott  gyslog den 22
januari 1968 en ansokan om auktorisation frdn en fastighetsmaklare som
var anstdlld i ett fastighetsmaklarforetag med  sparbanksanknytning.
Handelskammaren bekraftade darigenom ett av dess
auktorisationsnamnd den | jynj 1967 fattat beslut i samma é&rende.
Auktorisationsnamnden hade efter noggrant  Gvervagande icke  funnit
det tillfredsstéllande utrett, att maklarens anknytning till
fastighetsférmedlingsféretaget och darmed il gparbanken  icke skulle

vara  sgnad att kunna  paverka  hans  gpjektivitet och  gpartiskhet i
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forhallande till - kunderna/allménheten. Auktorisationsnamnden gjorde

féljande uttalande:

Ehuru det icke ar uttalat i gxllande kungorelse OmM auktorisation av
fastighetsméaklare har auktorisationsnamnden ansett det som en naturlig
forutsattning O beviljande av auktorisation  att sGkanden i forhdllande till sina
kunder har en sddan sglining att han vid formediing @V fastighetsaffarer ~ kan
handla opartiskt Och pa basta satt forsoka tillgodose S&val siljarnas SOM koparnas
intressen. Auktorisationsnamnden har darfor - ivarje fall under senare & —
icke ansett gjg bora meddela auktorisation &t sokande som, exempelvis genom att
vara anstélld i ett fgretag SOM yrkesmassigt koper och/eller  saljer fastigheter, kan
ha anledning att framja i forsta hand den ena partens intressen.

Stékanden  gverklagade beslutet till besvarsnamnden for auktorisation
av fastighetsmaklare, som den 11 mars 1968 meddelade  fgljande  beslut:
Fastighetsméaklare har till yppgift att pa begaran formedla  fsrsaljning av fast

egendom ©Och att harvid bist& bade kppare Ooch siljare med réd och ypplysningar.

Det har dd ansetts vara ett allmant intresse att det finns maklare till vilka kopare
och sgjjare kunna med fortroende ldamna yppdrag, Oaktat maklarnas personliga
kvalifikationer ej ar narmare kanda for yppdragsgivarna. Det ar mot denna
bakgrund SOM auktorisationssystemet ~ far ses. Almanheten méste kunna ytga frén
att auktoriserad méklare icke blott &r sakkunnig OCh redlig utan &aven intaget €n

sialvstandig  stallning och alltsd g har intressegemenskap ~ Med utomstéende.
Uppfyller ~Méklare gj dessa krav, bdr auktorisation |ampligen ej Mmeddelas.

P& grund hérav och da det i &rendet &r ypplyst, att N &r anstalld hos en
fastighetsmaklare ~ som i sin verksamhet genom ett sarskilt avtal ar bunden till ett
sparbanksféretag, lamnar besvarsnamnden i likhet med handelskammaren Nzs
ansbkan om auktorisation  utan bifall.

Sedan fragan om auktorisation av  fastighetsmaklare med
bankanknytning under &r 1978 anyo hade aktualiserats, hemstallde
Centrala fastighetsmaklarnamnden i en skrivelse den 24 oktober 1978 fill
bankinspektionen om inspektionens yirande  huruvida  sédana méklare
intar en for auktorisation tillrackligt oberoende stallning ~ samt huruvida
auktorisation i forekommande fall  skulle kunna medfora nagon
behérighetskollision mellan  handelskammare och  pankinspektion.

Bankinspektionen yttrade  sig | darendet  (dnr  813-78-A)  den 12
december 1978 och anférde att de bankanknutna maklarna enligt
bankinspektionens mening hade erforderlig  sjalvstandighet och att den
affarsetiska standarden hos dessa maklare dverlag V& hog. Nagon
kollision mellan bankinspektionens och handelskamrarnas
tillsynsuppgifter skulle endast kunna bli aktuell nar bankinstitut eller

kreditaktiebolag sjalvt  bedriver fastighetsformedling. (1 den man
formedlingsverksamheten bedrevs i pankagt foretag Stod verksamheten

i regel endast indirekt  under  pankinspektionens tillsyn  genom  att
inspektionen granskade ~ bankernas  forbindelser med dylka foretag.)
Sammanfattningsvis uttalade  pankinspektionen, som  dessférinnan Itit
de tre pankorganisationerna yttra sig, att det kunde  ifragasattas = OM
behov foreligger av  sarskild auktorisation av  bankanknutna

fastighetsmaklare men att & andra sidan auktorisationskungérelsen inte
syntes lagga hinder ivégen for en sadan auktorisation. -~ Centrala
fastighetsmaklarnamnden beslot  darefter vid sammantrade den 19
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december 1978 att rekommendera handelskamrarna, att ienlighet med
tidigare  praxis ej meddela  auktorisation av  fastighetsmaklare som
genom  anstéllningsavtal eller pg annat satt har gpgnytning il bank eller
kreditaktiebolag.

6.33 Arenden hos NO il myndigheter rérande  bankanslutna

fastighetsmaklares stéllning  och  verksamhetsformer

Vid skilda tillfallen har foretradare frén de enskilda
fastighetsmaklarna hos olika  myndigheter begart  prévning av  vissa
bankanknutna maklares  marknadsforing m.m.

I 'maj 1974 patalade AFR hos pankinspektionen (dnr  503/74-AD)
annonser av  spareken och  syerige  Fastigheter. Bankinspektionen
remitterade arendet il KO (dnr 3 388/74). KO friade Sparekens ~ annons
men ansdg A Sverige Fastigheters  annonsuttryck banken bakom
ryggen” saknade  txckning och déarigenom var vilseledande (jamfor
marknadsdomstolens avgorande 1980:9 i vilket  domstolen ogillade
KO:s talan mot  gyerigefastigheter ang. Vilseledande  annonsutformning
Vid  marknadsféring av  maklartjanster; en minoritet i domstolen ville

dock bifalla KO :stalan; avgérandet innehdller  en intressant redogdrelse

for samarbetet mellan bank och bankagt fastighetsformedlingsféretag).
KO tog upp forhandlingar med Syerige  Fastigheter ~ OM  annonsens

utformning. Bankinspektionen ansag att Sverige Fastigheters
uttryckssatt stred &aven mot god banksed men avstod med anledning &

KOs ingripande  att vidta yiterligare  Atgarder MOt Sverige Fastigheter.
Sparekens ~ annons, SOm innehdll  formuleringar ~ OM att vyillasdljare  kunde
komma i fgrmanligare lage Ur  kreditsynpunkt genom  att anlita
davarande  Stockholms  sparbanks fastighetsmaklarforetag an genom  att

anlita en fristdende  fastighetsmaklare, prickades @V bankinspektionen.
Som en flig av éarendet i denna del tillstdllde bankinspektionen

cheferna for  samtliga  affarsbanker, sparbanker och  regionala
foreningsbanker ett uttalande (nr 6 i serien OM  panketik) om

marknadsféring av maklartjanster av fgliande  innehdll:

Banklagstiftningen lagger inté nagot hinder i yagen for att bankerna, sjalva
eller  genom  helagt eller eliest narstéende  fsretag,  agnar  sig &t
fastighetsférmedling. I atskiliga  sparbankers reglementen - liksom i affdrs-
bankernas polagsordningar ~ ~ har ocksd fastighetsformediing  upptagits S&som en
av  yerksamhetsgrenarna. Denna verksamhet har numera nétt betydande
omfattning. ~ Att bankerna i s hag grad har engagerat sig | fastighetsférmediing
har inspektionen  halsat med tillfredsstallelse.  Verksamheten har ett nara samband
med andra grenar av bankrorelsen. Vidare har bankernas medverkan bidragit il
€N sanering @V N marknad, dar vélskétta foretag haft att arbeta sida vid sida med
foretag dar det brustit jfraga OM resurser, kunnande och affarsetiska principer.

Ett oeftergivligt ~ Villkor  for att bankernas verksamhet pa omradet skall vara
forenlig med banklagstiftningens krav pa sundhet irorelsen och med god banksed
ar emellertid att bankerna icke utnytjiar SN stalining  SOM  kreditgivare |
konkurrensen med seridst arbetande maklarféretag.  Bankinspektionen har ocksa
vid talrika  kontakter med bankmén och foretradare for  bankanslutna
méaklarforetag  erfarit, att man sjslymant iakttar detta villkor. Det har sélunda
framkommit att bankerna  ansett sjg béra med krediter stodja  kunder till
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konkurrerande ~ seriést arbetande maklarforetag |Samma omfattning  SOM det egna
eller anslutna maklarforetagets ~ kunder.  Den omstandigheten att en kund anlitat
ett bankanslutet maklarforetag  har enligt dessa uttalanden i och for sjg icke gett
sddan kund storre mgjligheter ~ att f4 1an i banken. Avgorande fOr en kunds

lanemojligheter  har i stallet varit - jamte tilgdngen p& kapital fOr utlaning ~ att
det gallt en person SOm redan forut &r kund hos banken och framfor allt genom
insattningar markerat  detta  kundférhallande. I enlighet hérmed har det

betecknats som vanligt att ett bankanslutet maklarforetag formedlat  krediter i
utomstdende bank dar vederbbrande forut varit kund. |nspektionen har vid sina
kontakter med banker och bankanslutna méklarforetag konsekvent understrukit
vikten av att den angivna principen noggrant iakttages.

Vederbérande  bank har epligt vad banken gppet vidgétt i sitt yttrande icke foljt
de angivna grundsatserna.  Banken har i tider av knapphet p& krediter ansett gjg
kunna gynna kunder hos den egna maklarorganisationen framfér andra maklares
kunder och detta enbart av det skalet att kunden utnyttjat bankens
méklarorganisation. Sésom framgar av det forut sagda anser bankinspektionen
att ett sadant forfarande strider mot gog banksed och &r oférenligt med en sund
utveckling ~av bankverksamheten.  sjalvfallet &r det under sadana forhéllanden
ocks forkastligt  att i sin marknadsféring konkurrera  med yppgifter OM att man
forfarit  pa dylikt satt.

Inspektionen forvantar  sjg att banken med omedelbar  verkan  &ndrar
principerna  fOr sin kreditgivning till overensstammelse med vad inspektionen
enligt det forut sagda ansett bora vara yagledande i aktuellt avseende och att
marknadsforingen av  bankens  maklarorganisations tianster ~ andras i
Overensstammelse  harmed.”

I april 1976  pegarde  AFR  bankinspektionens yttrande Gver
Spintabs ~ Overenskommelse med Spafap  att lata sin s.k. fria kreditkvot
foretradesvis anvandas  till hus som gpafap formedlade. Arendet (dnr
379/76-Ad) foranledde  jntenagot  ingripande frdn  pankinspektionens
sida. - AFR vande gjg hérefter med samma arende till riksbanken  (dnr
78-269-19) for att f& ett uttalande  om gpintabs  forfaringssatt stod i gog
Overensstammelse med vad som bOr gzia enligt de avtal som yarje ar
traffas  om postadsfmansiering. Riksbanken meddelade  den 25 jypj 1978
til AFR att banken ur postadsfinansieringssynpunkt inte hade nagon
anmarkning mot  Spintabs  férfaringssatt.

| februari 1977 anmalde Svensk Fastighetsférmedling (SF) i Vasteras till
NO (dnr 50/77) visst  innehall i en informationsbulletin utgiven v
Sparbanken Malardalen. SF ans3g att innehallet i informationsbladet

tydde pa att Sparbanken pa Olika satt avsag alt gynna fastighets-
maklarforetaget. Det stycke | informationsbladet som  gsyftades ~ Med
SF:s anmalan hade rubriken = SAMARBETSAVTAL MED SPAFAB  och
16d:

Var sparbank har traffat  ett samarbetsavtal med  sparbankernas
fastighetsbyré  (Spafab). Overenskommelsen & ett utryck for sparbanken
Malardalens  vilja att inom sitt verksamhetsomrade verka for en gynnsam
utveckling 8V Spafabs rorelse. De gvergripande M&l SOM fastiagts | sparbankens
verksamhetspolitk ~ galler sjalvklart for ocksd denna verksamhet, vars mal skall
vara att genom utnyttiande @V sparbankens OCh Spafabs gemensamma resurser ge
kunderna basta  mojliga hjalp  och service for  att  darigenom oka
sparbanksrérelsens ~ Marknadsandel.

Allmanna  samarbets- och policyfragor ~ handlaggs 0T sparbankerna @V vice
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verkstallande direktoren Lars-Ewert Christenson och  for Spafab ~ av
regiondirektér ~ Bo Lindahl.

Lokala samarbetsfragor  handlaggs fOr sparbankema @V regionchef och/eller
respektive kontorschef, ~samt for gspafab av respektive kontorschef.

Anmalan mot det samarbetsavtal SOM  gsyftades | informationsbladet
giordes ~@ven av. AFR  men il pankinspektionen (dnr 231/77-AD).
Bankinspektionen uttalade  darefter i beslut den 21 december 1977 att det
av  AFR  kritiserade samarbetsavtalet inte kunde  ge anledning till

berattigad kiitk ~ mot pakgrund ~ av den granskning SOM  jnspektionen
gjort av avtalet.

Sparbanken Malardalen har i ett av . NO inhamtat yttrande ~ narmare
redogjort for  pakgrunden till  samarbetsavtalet samt gett SN syn pa
avtalets utformning. Sparbanken Malardalen har sarskilt poangterat  att
man &ar medveten om att gparbanken i Sin kreditgivning har att beakta att
man inte skall gynna Spafab p&a andra  méklares  bekostnad.

Mot pakgrund ~av vad som framkom i detta arende och med anledning
av vad som vid olika tillfallen framforts  till NO fran fastighetsmaklare
och  maklarorganisationer om att bankerna  pg olika satt gynpar  egna
eller  bankerna narstaende fastighetsmaklarforetag fann NO  det
erforderligt att f& narmare Klarlagt ~ Vilka  samarbetsformer som fore-
kommer  mellan banker och fastighetsmaklare. NO hemstallde darfor i
skrivelser i jynj och september 1978 att bankinspektionen med stod av
den sk ppgiftsskyldighetslagen (1956:245) ~ skulle  dels inhamta
férekommande samarbetsavtal mellan  banker och fastighetsmaklare,
dels i de fall avtal ej foreldg lamna en redogorelse  for samarbetet. NO
pekade harvid ocksa p& Vissa konkreta  proplem  som enligt uppgifter till
NO  yppstod i forhallandet mellan bankanknutna och fristdende
fastighetsmaklare.

Bankinspektionen sénde med anledning @ NO:s  hemstéllan ut ett
frageformular til bankorganisationerna och  vissa  affarsbanker,
foreningsbanker och  sparbanker. Bankinspektionen dversande i mars

1979 bankernas  och pankorganisationernas svar pg de stallda  fragorna
till NO.

Auktoriserade Fastighetsméaklares Riksférbund (AFR) inkom i
november 1978 med en skrivelse il NO (qgnr 327/78) i viken AFR i allt
vasentiigt ~ anslot  sjg till  Svensk  pastighetsformedlings synpunkter ~ vad
gédllde  samarbetsavtalet mellan Spafab  9ch  sparbanken Mélardalen.
AFR  framhéll ocksd att férbundet redan  riktat  pankinspektionens
uppmarksamhet pa detta avtal. Bankinspektionen fann  emellertid inte
anledning att gsra nagon erinran  vare sig mot det av AFR kritiserade
samarbetsavtalet eller  betraffande de  svriga affarsmetoder hos
sparbanken som AFR  patalat.  AF R hemstallde nu att NO skulle granska
samtliga forhallanden som framkommit i detta é&rende och vidta de
&tgarder som kunde ankomma pa NO.

AFR  tog i sin skrivelse  ocksa upp @andra  forhallanden SOM  enligt
férbundets mening  shedvrider konkurrensen mellan  bankanslutna och
frdn bankerna  fristdende fastighetsmaklare. AFR hemstallde att NO vid
sitt avgorande  skulle beakta de faktiska ~ fgrhallanden som framkommit
i samband med &rendena hos bankinspektionen och riksbanken.
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AFR  anférde harutéver vissa  synpunkter i syfte att kiargora sin
principiella~ syn pa de patalade foreteelserna.

NO  oversande AFR's  framstéllning till bankinspektionen for
beaktande  vid den av NO pegarda utredningen.

Fastighetsmaklaren Olof Hagman, Téreboda, —vande sjg ioktober 1978
il NO  (dnr 318/78) med  synpunkter p& konkurrensforhallandena
mellan  bankanknutna och frdn bankerna  fristdende fastighetsmaklare.

Sedan anmaélan fran  AFR  inkommit handlade NO  anmalningarna
frdn  Svensk  Fastighetsformediing och Olof Hagman gemensamt Med
AFR:s  anmalan.

Bankinspektionens utredning ~ Visade att det endast var gparbanker
som traffat formella samarbetsavtal med fastighetsmaklarforetag,
namligen ~ Spafab. NO har som  komplettering till bankinspektionens
utredning Via Spafab tagit del av samtliga samarbetsavtal, utver avtalet
med Sparbanken Malardalen, Som  Spafab ijuni 1979 traffat med
sparbanker. Sammanlagt fanns vid denna tidpunkt 10 sddana avtal. |
avtalen finns en sarskild klausul —om provisionsdelning. Denna baseras
pa ett beslut av Spafab 1973 innebérande att gpafabs avdelningskontor
betalar 25 procent av den provision som tillforts Spafab till
sparbankernas notariatavdelningar O0m  notariatavdelningen Gverfort
formedlingsuppdrag till spafab och om fsrmedlingsuppdraget avser ett
pa notariatet handlagt drende  sdsom bouppteckning m.m. For ren
tipsning ~ Utbetalas  ej ndgon delprovision.

| oktober 1979 hade NO éverlaggningar med foretradare for
bankinspektionen. Syftet var att diskutera om det var befogat ~ att
myndigheterna vidtog nagra &tgarder Med anledning av de yppgifter
som  framkommit i bankinspektionens utredning samt  gyriga
upplysningar i arendet. AFR hade ocks& hos pankinspektionen patalat
vissa forhallanden samt  hemstallt att  inspektionen med stod av
banklagstiftningen vidtog atgarder.  Vid  gverlaggningarna framkom  att
atgarder kunde komma ifraga bade med stod av  konkurrens-
lagstiftningen och  hanklagstiftningen. Det befanns  |gmpligt ~ att en
samordning av myndigheternas eventuella  agerande gentemot ~ bankerna
i méjlig  utstrackning kom till stdnd. Frdn NO:s sida framholls  att man
i forsta hand borde tillampa  speciallagstiftningen p& bankomréadet. Det
Overenskoms  att pankinspektionen skulle  gvervaga atgarder | foliande
fragor dar NO ansag det angelaget frdn  konkurrenssynpunkt att dra ypp
vissa riktlinjer for bankerna:

. Enligt AFR &r det vélbekant i branschen att vissa banker for sin

medverkan vid  finansiering av grupphusbebyggelse staller  villkoret  att

all forsaljning skall ske genom det pankagda maklarféretaget. En av
fragora | bankinspektionens frageformular avsag detta forhllande. I
sina svar pa fragan Vitsordade  tvd banker yttryckligen att de stallt sadana

villkor. Andra  banker  ggy inte sddana klara svar utan talade om
onskemdl 0 gyl att formedlingen skall g8 genom bankens  maklarféretag.
Il. - Utredningsmaterialet visade ett pgr Klara fall dar bank gay sitt
maklarforetag vissa  subventioner, tex.  nedsatt lokalhyra, gratis
reklammaterial.
.1 nagon bank  forekom det att anstéllda i banken  fick s.k.



SOU  1981:102 Naringsréttsliga regler M-M.

tipsprovision om han anvisat kund till bankens maklarforetag och
affaren  sedan genomfordes.

IV." Bankinspektionen stéllde en frdga OM personalunioner p& Olika
nivder mellan bank och maklarforetag. Det framgick &V svaren bl.a. att
i en bank var bankens lanechef VD i maklarforetaget. I en annan bank
var samma person VD béde I maklarforetaget och banken.

Bankinspektionen tog | november 1979 yp, de av NO sarskilt angivna
forhallandena i en promemoria som Svenska  Bankforeningen, Svenska
Sparbanksforeningen, Sveriges  foreningsbankers forbund  och AFR
bereddes tillfalle  att yyra sjg Over.

Bankinspektionen &terkom i mars 1981 med sitt stallningstagande i de

fragor ~som diskuterats ~ mellan jnspektionen ~ 0ch NO. Bankinspektionen
anférde  fgliande  betréffande de olika  f3gorna:

. Finansiering av grupphusbebyggelse:

Inspektionen ~ har isitt etikmeddelande  nr 6 givit uttryck for uppfattningen ~ att
et oeftergivligt ~ Villkor  for att bankernas verksamhet pa maklaromradet skall
anses vara fgrenligt Med panklagstiftningens krav pa sundhet i rérelsen och med
god banksed &r att bankerna inte utnyttjar ~ SiN stalining  SOM kreditgivare |
konkurrensen med seridst arbetande  mzklarforetag. Att  som villkor  for
medverkan i grypphusfmansiering ~ Stéllda  kravet att det egna maklarforetaget

skall ges foretrade  framfor — annat makiarforetag 4" enligt  inspektionens
uppfattning ~ inte forenligt Med ovan namnda krav pg sundhet i bankrérelsen.

Il.  Subventigner:

Inspektionen delar har NOs yppfattning ~ att principen bor vara att olika varor
och tjanster S&som |okalhyra, —reklammaterial, skyltning, juridisk radgivning ™ m
som banken tillhandahller  sitt maklarforetag ~ debiteras il marknadsmassiga
priser. En annan sak &ar att banken kan nodgas tacka en forlustbringande

verksamhet  hos sitt mzklarforetag  genom koncernbidrag.  Koncernbidraget ~ bor
dock icke ha karaktaren av fortibpande ~ stod till verksamheten.

1. Provisioner:

Inspektionen har i denna fraga ingen erinran mot en provisionsdelning | den
man banken debiterar sitt maklarféretag  upparbetade  Kostnader for yppdrag som
overlamnas il makjarforetaget. At dérvid anvanda en schablon som 25 % bor
kunna tilldtas. Daremot &r tipsprovisioner il funktionarer i bank pacceptabla.

I V. Personalunioner:

Inspektionen anser det hxwidlag  invandningsfritt att banken later sjg
representeras  p& styrelseniva. At personal | méklarforetaget rekryteras  frén
banken méter heller inte invandning.  Daremot anser inspektionen  det principiellt
oriktigt att man forenar fjanst ibanken med tianst | maklarforetaget v sddant gjag
att opjektiviteten | bankens yreditgivning  Kan ifrdgasattas  eller att fareningen  av
sadana tianster kan framstd som en subventionering & maklarforetaget.

Bankinspektionen tillskrev  ocksd de berérda bankerna  och forutsatte
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héarvid att réttelse skulle ske i kritiserade avseenden.  |nspektionen skrev
ocksd till bankorganisationerna och bad dessa vidarebefordra de
synpunkter  inspektionen givit utryck  for till sina  medlemmar.

Innan  NO  tog stallning  tll oM ytterligare  &tgarder ~med stéd av
konkurrensbegransningslagen var pefogade 1 arendet bereddes  AFR
tillfalle  att inkomma med  synpunkter. AFR anférde i en promemoria
som dverlamnades till NO vid ett sammantrade i maj 1981 bla. fgljande:

AFR  ser med tillfredsstallelse  pg vad som salunda férekommit.  De riktlinjer
SOM dragits upp genom bankinspektionens ~ Skrivelser kan emellertid enligt AFRs
uppfattning dven om de py vissa vasentliga punkter Kan antagas komma  att
undanréja forekommande  konkurrenssnedvridande effekter - icke anses traffa
karnpunkten | det problemkomplex, ~ Som AFR understallt NOs prgvning. De
konkurrenssnedvridande effekterna av  bankernas engagemang inom
fastighetsmaklarbranschen kvarstdr ~aven darefter i allt vasentigt, dven om
bankerna i sin verksamhet p3 detta omrade helt och lojalt ~ staller  sjg

bankinspektionens ~ synpunkter fill efterrattelse.

Den inbrytning  pa fastighetsmaklarbranschens omrade, som bankernas egna
eller dem néarstdende maklarforetag  gjort, Nar i allt yasentligt agt rum under de
sista tio aren eller med andra ord under en tid som praglats &V kapitalknapphet
och darav foliande betydande svérigheter @it anskaffa kapital for séval
nybyggnader ~som forvarv av dldre fastigheter. Utan att till stod harfér  kunna
hanvisa till verkstdllda ytredningar torde det likval kunna gsagas att det framstér
SOM paturligt ~ att de bankanknutna maklarféretagens snabba frammarsch p&
marknaden inte till nagon del berott pa att de varit kunnigare eller hallit lagre
priser @n de p3 marknaden redan tigigare Verksamma fgretagen. Deras snabba
forvarv  av marknadsandelar  torde i stallet alldeles yppenbart sammanhanga med

deras nara anknytning till bankvasendet. | det ekonomiskt karva klimat som ratt
och rader &r det npaturligt att en sddan stining alldeles utan vidare ger en
betydande konkurrensfordel i forhdllande till de maklare som inte har en bank

som huvudman eller hyyudsaklig ~intressent.

Hari jigger ingalunda att AFR Vill gora gallande att de bankanknutna  fretagen
allid skulle for sin verksamhet dra pyttg av att banken i sin kreditgivning ~ skulle
gynna det egna férmedlingsorganets kunder. Det torde emellertid inte kunna
undvikas att det pankforetag il Vilket maklarforetaget ~ &r anknutet i manga fall
medvetet eller s&som tigigare anforts omedvetet gynnar formediingsforetagets
klienter. Redan den allmanna fgrestalliningen om att detta sakerligen eller
méhanda kanske kan vara fallet ger ett fgrsteg | konkurrensen om kundkretsen.

FOr ingripande Mot den konkurrensbegransning som i enlighet med vad
sélunda anforts & for handen inom  fastighetsmaklarbranschen fordras  att
konkurrensbegransningen pa ett ur allman synpunkt ofillbérligt ~ S&tt paverkar
prisbildningen, hammar  yerkningsférmagan inom  naringslivet  eller forsvérar
eller hindrar annans naringsutévning. Sa&dana undersokningar ~ har inte utforts att
detta  ar  mgjligt att  uttala sig om  huruvida den  foreliggande
konkurrensbegransningen paverkar prisbildningen eller hammar
verkningsférmagan iNOM  naringslivet.

| enlighet med vad som Klart framgar av det foregdende 4&r det déaremot
uppenbart  att den ifragavarande  konkurrensbegréansningen forsvarar  de icke
bankanknutna maklarféretagens naringsutévning. Det erinras om att |
forarbetena  til konkurrensbegransningslagen framhdllits, ~ att detta kriterium  p3
skadlig verkan —av  konkurrensbegransning har petydelse llka mycket for
konsumenterna  som for de omedelbart berérda fgretagarna. Detta ari sarskilt hgg
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grad fallet pa det har ifrgavarande ~omrédet. En forigaende utveckling efter de
linjer SOM p3 senare &r kunnat iakttagas Kan otvetydigt medfora risk for ett annu
allvarligare ~ forsvagande @V de fria maklarforetagens  stallning  pa marknaden.

For saval kopare SOM sgljare @V fastigheter &r det utan tvivel av stor vikt att de
har tilgang tll ansvarskannande,  branschkunniga ~ Och frén andra intressen
fristdende  fastighetsmaklare. Inte. minst har detta petydelse d& det géller att
tilvarataga ~ klienters intressen jyst i forhallande till kreditinstituten.

EN ordning pa fastighetsmarknaden, ~ dar kreditgivaren  styr villasaljarens val av
méklare eller dar méaklaren styr Klientens  val av yreditgivare, ~Och dar den
enskildes  yaimsjlighet betraffande  saval kreditgivare ~ Som maklare  |raftigt
beskars, torde knappast kunna betecknas som tillfredsstallande.

En utveckling hdn mot att fastighetsmaklarbranschen kommer att domineras
av  bankanknutna maklarforetag ar darfor - sgnad att - inte minst frén
konsumenternas  och darmed ocksd fran allman synpunkt - betraktas med stor
oro.

Fastighetsmarknaden i landet praglas ~ sarskilt nar fragan & om overlatelser
av dldre sméhus - av en marknadshild, Som nara nog ager samtlign kannetecken
p& ©en perfekt konkurrenssituation enligt den Kklassiska nationalekonomiska
teorin. En stor méngd kopare efterfragar hus, som tillhandahdlls  av en stor mangd
séljare, varvid vare sig koparna eller sajjarna inom sig kommunicerar  p3 annat
sétt &n genom att konkurrera  med de priser de &r beredda att erjzgga resp godtaga.
Denna fria prishildning ~ skulle emellertid  snabbt slds ut om den stora mangden
transaktioner kanaliserades il att zga rum genom et mycket litet antal
mellanhander, ~ dvs ett tiugotal maklare/kreditgivare.

Den har ifragavarande  konkurrensbegransningen maste siledes anses
foranleda att de icke bankanknutna maklarforetagens  naringsutvning  forsvéras
pa ett ur allmén  synpunkt otillborligt ~ S&tt.

| arenden om ingripande p& grund av konkurrensbegransningslagen mot
skadlig verkan —av yonkurrensbegransning ar det i flertalet fall fggq om
verkningamas  betydelse frdn principiell  synpunkt eller pa jang Skt Fragan om
nar verkningarna  frdn allman gynpunkt kan anses ha s&dan yikt, att de bor ge
anledning tll ingripande, MAste naturligen bl beroende pa omstandigheterna |
det sarskilda fallet, darvid hansyn tll |agstiftningens  allmanna syfte maste
tillméatas séarskild betydelse. (Jamfor Martenius: Lagstiftningen om
konkurrensbegransning, sid 97,) Att ett jngripande Mot den har fragavarande
konkurrensbegransningens  verkningar béde med hansyn till dessas petydelse frén
principiell ~ synpunkt  OCN ytvecklingen p& lang SKKt &r i hog grad pékallat i enlighet
med |agstiftningens ~ allménna  syfte finner AFR vara yppenbart.

For bankernas del maste intresset av att genom egna eller anknutna  fgretag
bedriva fastighetsmaklarrorelse ~ framstd  som amiigen perifert. Tv8 av de storsta
affarsbankerna, ~ Svenska Handelsbanken och pk-banken, har ocks& funnit det
icke vara med sina intressen forenligt  att driva sddan verksamhet. | motsats till
bankinspektionen Vil AFR  for sin del ocksd ggra gillande  att denna
Verksamhetsgren @ manga Skdl knappast kan anses ha s& nara samband med
bedrivande av bankrorelse att den lampligen bor utdvas av bank eller genom
foretag anknutet till bank. For bankernas del torde ett avskiljande ~av denna
Verksamhetsgren frin  bankernas  rorelse icke kunna anses s&som  sarskilt
ingripande. Man har i detta avseende frdn bankernas sida &aven Klart deklarerat,
att maklareverksamheten tillgripits i konkurrensen  bankerna emellan fér att styra
det kapital SOM eV |ssgors Vid en fagtighetsforsalining  till den egna banken. Har
mé papekas, att maklareverksamheten  saledes icke per S€generar Mer sparkapital
i stort eller ger sédan |gnsamhet, att den blivit till ett vilkor fér bankernas
fortsatta existens.

Under 3peropande av vad som har anforts och under hanvisning till innehallet
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i de till &rendet horande handlingarna Vil AFR  hemstalla, att NO matte vidtaga
erforderliga  Atgarder fOr att soka undanroja  den skadiiga Vverkan av den

konkurrensbegransning ~ SOM pa Satt har anforts foreligger till folid av bankernas
eller anknutna

upptagande av  fastighetsmaklarverksamhet genom  egna
fastighetsméaklarforetag. Enligt AFRS mening torde ett undanrsjande ~ av den
ifrdgavarande  skadliga Verkan av konkurrensbegréansningen knappast kunna ske

pAd annat satt 8n darigenom att bankerna  ayskijer ~ den ifrdgavarande

verksamheten ~ frdn sina rorelser, sa att de nu bankanknutna foretagen |
fortsattningen bedriver sin verksamhet p3 marknaden ~ sdsom helt fristdende
foretag utan bindning till vederbdrande  bank.

For den handelse NO vid sitt gvervigande @V handlingarnas innehdll  skulle
finna att vad som forekommit i arendet gj kunna anses ge et tilirackligt  underlag
for ingripande frén NOs sida, hemstalles i andra hand att NO later verkstélla en
kompletterande  utredning | drendet, &gnad att laggas tll grund for et ingripande
fran  NOs sida. En sddan ytredning synes ej boéra inrktas pg att genom
undersokning  hos bankerna efterforska  om dessa gynnat kunder til det egna
formedlingsorganet framfor andra méaklares kunder, enar en sadan undersokning
méste beddmas vara omgjlig att genomféra pa ett tillfredsstéllande satt. En
framkomlig ~ vag torde daremot kunna tankas vara att genom €n mer eller mindre
vid enkdt med siljare av fastigheter Samt s&dana pyggherrar ~ SOM handhaft
gruppbebyggelse ~ soka f& kunskap ©om i vad mén de vant sjg till banks
fastighetsmaklare  eller bankanknuten fastighetsmaklare ~ Och vilka gvervaganden
som |egat til grund for deras val av maklarforetag. EN s&dan undersokning — synes
lampligen kunna ske genom statens pris- och kartellnémnds  forsorg om NO icke
finner sjg kunna utféra den inom sitt eget kansli.

| sitt  beslut den 25 gseptember 1981 i dessa é&renden om

samarbetsformer mellan  banker och fastighetsmaklare uttalade  NO:

En  vyiktig forutsattning  for en effekti, fungerande  konkurrens - ar att
foretagen pé €n marknad ~ konkurrerar  pa négorlunda lika villkor s att deras
méjligheter  att gora sig gallande i forsta hand blir beroende pg deras ekonomiska

effektivitet. En effektiv.  konkurrens kan forvantas  medféra  fordelar  for
konsumenterna bl & genom €n press nedat pa priserna.

Om vissa foretag eller foretagsgrupper pa en marknad i nagot hanseende
systematiskt ~ gynnas | forhéllande il andra  foretag  foreligger €N

konkurrensbegransning ~ som, beroende pg omstandigheterna | det sarskilda fallet,
kan medféra s&dan frdn allmén synpunkt skadlig Vverkan som avses i 58§

konkurrensbegréansningslagen (KBL). Med skadlig verkan  forstds  att
konkurrensbegransningen pa ett frén allman synpunkt otillbérligt  S&t paverkar
prisbildningen, hammar  yverkningsformagan inom naringslivet ~ eller forsvarar

eller hindrar annans naringsutévning.

Den fraga som NO funnit anledning att i detta sammanhang sérskilt granska
géller OM banker, Som bl a AFR gort gallande, genom &t pa olika s&tt gynna sina
egna eller bankerna nérstéende  fastighetsmaklarféretag kommer i konflikt  med
vad som sags i 5§ KBL. | denna fraga gor NO féliande beddmning.

Utgangspunkten maste vara aft Jskiliga affarsbanker,  sparbanker ~ OCh
féreningsbanker genom beslut —av  pehéoriga instanser  (regeringen och
bankinspektionen) ~ enligt banklagstiftningen ~ &ger rétt att driva verksamhet ~som
fastighetsmaklare. ~ Bankerna kan yilja olika satt att driva denna verksamhet. Den
kan handhas i bankens egen regi SOM en integrerad del av bankverksamheten,
genom dotterbolag  eller via en intresseorganisation. Avgbrande Vid den kon-

kurrensrattsliga  bedémningen  &@r konkurrensbegransningens effekter. Fragan hur
bankerna organiserat Maklarverksamheten ar harvid av underordnad  betydelse.
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NO anser vidare att konkurrenssituationen pa bankmarknaden i vid bemérkelse

4 av  konkurrens mellan  affarsbankerna och i dessa ingiende eller
praglas ing
narstdende  fgretag Samt sparbanker OCh fgreningsbanker  dar sparbankerna  och
foreningsbankerna med intresseforetag  kan betraktas som vardera en enhet utan
inbdrdes  konkurrens  inom enheten eller blocket.

Det torde fa betraktas som ofr&nkomligt, och fran effektivitetssynpunkt
onskvart, Al fgretag ingéende 1t ex en koncem eller en grupp av fgretag Med
annan  zgarmassig  eller intressegemenskap kan dra vissa fordelar harav. Det kan
teX galla alt utnytja mojligheter till stordriftsfordelar  genom  specialisering ~ €ller
uppndende 3V formanliga  inkdpsvilkor  genom inkopssamverkan. Féretag SOM
inte ingar i den storre enheten kan givetvis ur olika aspekter uppfatta sig SOom
missgynnade.

Fran detta perspektiv bér  man aven se pa forhdllandet att
fastighetsmaklarforetag SOM 4gs av eller har annan jnressegemenskap ~ Med
vissivissa banker kan dra vissa férdelar av detta forhdllande. En sak &r t ex att,
som AFR pipekat, ©N bankagd fastighetsmaklare  hOS kgpare OCh sajjare av
fastigheter kan inge forestaliningen  aft finansieringen ~ av affaren ga lattare att
ordna som fglig av sambandet mellan maklare och bank. Bankanknytningen kan
i sig hos vissa konsumenter inge sarskilt fortroende. Haremot kan dock stéllas att
gallande system fOr auktorisation — av fastighetsmaklare  Kan ge de auktoriserade
méklarna vissa fordelar i sin marknadsforing ~ eftersom  bankméklarna inte kan
erhdlla s&dan auktorisation.

Bankernas maklarforetag  har sedan mitten av 1960-talet lyckats uppn& €n
marknadsandel  pg ca I/3. Andelen tycks dock pg senare &r ha stagnerat  kring
denna nivd. Det &r forstaeligg Om de frdn bankerna fristdende maklarna anser att

etablerandet och  expansionen av. bankernas méklarforetag inom
fastighetsmaklarbranschen i betydande utstrackning  har mojliggjorts  genom att
dessa maklarforetag | olika avseenden intar en gynnad position i forhdllande till

banken. Omvént skulle de frdn bankerna fristdende maklarna kunna anses vara
missgynnade  €eller diskriminerade jamfort med bankernas méklarforetag.

Alla former av gynnande av det bankanslutna méklarforetaget  kan, Sésom
tidigare utvecklats, inte anses innebéra en samhalisskadlig
konkurrensbegrénsning. Sarskilt starka krav kan emellertid stallas pa bankerna
att inte i nagot avseende diskriminera  de fristdende fastighetsmaklarna och
omvant  gynna SN egna maklarforetag N det galler kreditgivningen  GAr
bankerna  delvis till flid av |agstiftning iNtar en mycket stark stéllning.

NO har i tigigare é&rende i ett beslut 1976 framhallit att bankerna inte far

utnyttja kreditgivningen till att  gynna egna  eller nérstdende
fastighetsmaklarféretag och att ett sddant ymyttjande Med stor sannolikhet  skulle
bedomas medféra sadan samhallsskadlig ~ verkan av konkurrensbegransning som

avses i KBL. gankinspektionen ~ har & sin sida, SOm tidigare redovisats, Uttalat att
det &r ett oeftergivligt ~ Villkor  for att bankernas verksamhet skall anses vara
forenlig Med panklagstiftningens ~ krav p& sundhet i rérelsen och med god banksed
att bankerna inte yinyttjar  Sin stalining  SOM kreditgivare | konkurrensen  med
seriést  arbetande maklarféretag. Mot denna  pakgrund ter det gjg
anmarkningsvart ~ alt nagra banker fortfarande  ansett gjg kunna stalla som villkor
for att medverka Vid finansiering &V grupphusbebyggelse  att fsrmediingen  av
fastigheterna ~ skall ske via banken narstdende maklarforetag. Mot bakgrund @V
bankinspektionens fornyade uttalande att ett sddant villkor inte &r forenligt  med
kravet p3 sundhet i rorelsen och under erinrande om NO5 tidigare uttalande att
villkoret ~&ven méste anses innebdra en skadlig  konkurrensbegransning vidtar NO
i denna del jnga ytterligare ~ Atgarder &n att dversanda kopia av detta beslut til
bankorganisationerna. NO forutsatter harefter att bankerna efter att pa nytt ha

gjorts uppmarksamma  pj att de inte far yinyttia kreditgivningen ~ pa ett sétt som

12
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diskriminerar fristhende  maklarforetag kommer att beakta de av NO och
bankinspektionen ~ gjorda Uttalandena.

| 6vrigt har genom bankinspektionens  utredning konkret pelagts ait det dven
pa andra omréden &n s&dana som har direkt samband med kreditgivningen
forekommer  forhdllanden  som kan anses diskriminera  de fristéende fastighets-
méklarna pa et satt som kan  komma i konflikt bdde  med
konkurrensbegransningslagen och  panklagstiftningen. Dessa omraden galler,
s8som tidigare harmare  beskrivits, subventioner av olika glag som bank ger det
egna eller nérstéende maklarforetaget, tipsprovisioner il anstéllda i bank som
utbetalas av bankens maklarforetag  Samt olika slag av personalunioner ~ dar det
finns risk for att bankens maklarforetag | olika avseenden gynnas.

NO anser att det genom bankinspektionens | samrad med NO vidtagna
atgarder pa dessa omréden for framtiden har dragits upp Vissa riktlinjer ~SOm bor
undanroja  Mera allvarliga  former av konkurrenssnedvridande effekter  inom
fastighetsmaklarbranschen. NO finner darfor inte skél att for narvarande ingripa
med stod av KBL. NO forutsatter givetvis aven har att bankerna kommer att ggera
i enlighet med bankinspektionens  Uttalanden.

Aven om det yisserligen kan havdas att de frdn bankerna fristdende
fastighetsméklamas ~ naringsutovning  fortfarande  forsvéras genom att bankemas
maklarforetag ~ kan dra fordel i olika avseenden genom det ndra zgarsambandet
med en eller flera banker finner NO inte att detta forsvdrande kan anses s&
allvarligt ~ att det medfér  skadlig verkan i KBLS mening.

Nar det ggler de bankanknutna fastighetsmaklarnas inverkan p3 effektivitet
och prisbildning i branschen g5y NO fgljande allmanna  bedémning.

Fran effektivitetssynpunkt torde de bankanknutna  méklarnas etablering och
hittilsvarande  utveckling ha medfort  gvervagande férdelar. Genom samarbetet
med bankerna kan vissa stordriftsfordelar vinnas t ex i administrativa rutiner,

inksp M m. Andra effektivitetsfordelar kan |igga i att bankmaklarna i flera fall
etablerat mer eller mindre rikstdckande organisationer. Bankmaklarna  har att
mata sin effektivitet i konkurrens med de fristiende méaklarna, som oftast ar

mindre, lokalt forankrade foretag mMed de fordelar som detta kan ha. AFRs
farhagor for att de bankanknutna maklarna  skulle komma att helt dominera
marknaden  synes Overdrivna med hansyn till hittillsvarande utveckling dar de
fristiende maklarna under senare & synes VAl hdvda sig i konkurrensen  med
bankernas maklarféretag. De bankanknutna maklarnas marknadsandel  synes ha
minskat nagot OCh ligger Nu p& ca II3.

Bankmaklarna torde ocksd ha haft en gvervigande positv inverkan - p3
prisbildningen. NO har i andra &renden haft anledning ait nérmare studera i
branschen férekommande  provisionstaxor. ~ Under flera perioder har atminstone
nagra bankanknutna — maklarforetag  betingat sig lagre provisioner  pa vanliga
formedlingsobjekt an vad som t ex AFR rekommenderat sina medlemmar att ta
ut i sin s kK riksprovisionstaxa.

Sammanfattningsvis ~ finner NO, MOt bakgrund @V OVan gjorda uttalanden, inte
skal att for narvarande gora gallande att agar- och intressegemenskap mellan

bank och fastighetsmaklarforetag medfor  frdn  allman  synpunkt  skadlig
konkurrensbegransning. Detta hindrar givetvis inte att  konkreta
missforhdllanden i framtiden  kan bli forem&l for formyad prévning. ©Om bankerna

vidare inte agerar | enlighet med de forutséttningar  pa Vilka detta beslut pygger
finns ocksd anledning for NO att gvervaga lampliga former for att f& en andring
till - stand.

Arendet ar harmed avslutat.
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’ Fastighetsmaklarutbildning, etiska
regler mm

7.1 Fastighetsméaklarutbildning i Sverige

7.1 1 Branschanknuten maklarutbildning

Auktoriserade Fastighetsmaklares Riksférbunds (AFR)  utbildning
Auktoriserade Fastighetsméaklares Riksférbund (AFR) driver sedan é&r

1943 genom sitt serviccbolag en  korrespondenskurs for

fastighetsméklare. Kursen Sstar under tillsyn av Stockholms

Handelskammare. Syftet med kursen ar att ge eleven den teoretiska

utbildning som  bla. krévs for  att  erhalla auktorisation av

handelskammare. Kursen  annonseras ut i dagspressen. Under de ar

kursen funnits  har cirka 7.000 personer last kursen. Av dem har ungefar
2.000 personer tenterat och erhallit slutbetyg.

Undervisningen sker genom 33 kursbrev. Fragorna | dessa besvaras
och sénds in for ratelse. Skriftig ~ tentamen  anordnas  tvé ganger arligen.
Infor  tentamen  anordnas  sarskilda preparandkurser.

Kursen, som f.n. ar  under omarbetande, omfattar amnena
foretagsekonomi, fastighetsratt,  byggnadsteknik, fastighetsformedling
och fastighetsvardering.

Slutbetyg ~ for kursen tilldelas den som fatt godkant betyg i &mnena
fastighetsratt, fastighetsformedling, fastighetsvardering och
foretagsekonomi samt petyg Vid tentamen  eller pa ett tillfredsstallande
satt besvarat  kursbrevens fragor i byggnadsteknik. Kursavgiften ar fn.
2.000 kronor.  kyrsplanen & anpassad il skolgverstyrelsens studieplan.
Censorer  vid tentamen arjurister hos Stockholms Handelskammare och
Sveriges  Fastighetsagareforbund.

Slutbetyg ~ frén  kursen godkanns @ handelskammare som bevis for
erforderliga  teoretiska kunskaper for erh@llande  av maklarauktorisation
enligt 1947 &s gktorisationskungérelse.Den  som nsier sig med att
endast besvara  kursbrevens frgor och som tillfredsstallande besvarat

samtliga dessa kan pa pegaran erhélla  jntyg OM gejtagandet | kursen.
Sédant intyg galler icke vid sokande av auktorisation.

Esseff, Svensk pagtighetsformedling AB:s  (SF) uthildning

Utbildningen til SF-maklare inleds med att den nye representanten
kallas till  huvudkontoret for en grundutbildning.

Den juridiska delen av denna kurs innehéller de civilrattsliga och
skatteréattsliga reglema  for ettt  fagtighetskap. Dessutom innehaller
utbildningen avsnitt  om boendekostnadsberakning, manuellt  och med
hjalp av  datateknik, samt marknadsféring och saljteknik.
Grundutbildningen folis sedan av en rent praktisk utbildning  forlagd il

ngot av SFis kontor som d& fyngerar SOM yghildningskontor.
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Den vidare, fortldpande utbildningen bedrivs ~ sedan genom  dels
kurser  och informationsdagar som anordnas pé& riksniva och dels ett
regionalt ~ kursutbud. | det regionala  Kursutoudet finns  fér narvarande
cirka 10 ytbildningsprogram att vilia pa.

SF-méklaren skall inom 5 & frn datum  frdn sitt SFkontrakt ha
forvarvat Handelskammarens auktorisation enligt
auktorisationskungérelsen. Kravet  ar obligatoriskt. Om  auktorisation
vinnes inom 3 &r Aterbetalas  erlagd  kursavagift.

Utéver den fastlagda studieplanen har den till SF anslutha  maklaren
enligt ~ Sitt  kontrakt med  polaget  skyldighet att filagna  sig den
information som lamnas vid kurser och informationsdagar SOM  polaget
anordnar  och i central information fran  huvudkontoret. Det forutsétts
vidare att SF-méklaren deltar i de interna  sektionssammantraden och
andra  liknande sammankomster som anordnas for ~ SF-méklare och
deras medarbetare.

SF ger ut en méklarhandbok (f.n. fiarde upplagan) for sina anslutna
maklare.  Handboken, som & i |gsbladssystem, inneri1éller instruktioner
och handlingsregler for SFméklarnas arbete.

Sveriges Aktiva  Fastighetsmaklares riksforbunds (SAF)  utbildning
(Hermods skolas  fastighetsmaklarutbildning)

SAF bedriver i samarbete med Liber - Hermods en
fastighetsmaklarutbildning for bade etablerade och blivande
fastighetsmaklare. Utbildningen kan inhamtas  per korrespondens eller
i studiecirkel.

Fore examinationstillfallena anordnas  preparandkurser omfattande
fastighetsratt, fastighetsvardering, fastighetsférmedling,
fastighetsekonomi och redovisning ~ samt bankteknik.

Nyssnamnda ~ méklarutbildning ar en av de mgjligheter ~ som finns  for
aspirant  eller annan att skaffa sjg den teoretiska  utbildning som kravs for
att vinna  aktivt  medlemskap i SAF. SAF:is  méklarkurs ar numera
godkand av handelskamrarna som teoretisk utbildning for att vinna
auktorisation SOM  fastighetsmaklare. Som tillracklig  teoretisk  utbildning
godtar SAF ocks& AFR:s fastighetsmaklarkurs och den
fastighetsmaklarutbildning som bedrivs av kommunala Vuxenskolan
och Statens skola for vuxna. I det enskilda fallet kan &ven annan
utbildning godtas. I fortbildningsfragor samarbetar SAF  med
Fastighetsmaklarnas Utbildningsinstitut. Lokalt ~ sker ocks& uthildning

genom regionernas  forsorg.

Svenska  sparbankernas Fastighetsbyra  ABS (Spafab) utbildning

Under senare &r har verksamheten i sSpafab  kénnetecknats av en

mycket  StOr satsning p& utbildning. En egen utbildningsavdelning har

inrattats  som under & 1980 genomfort drygt 4 000 uthildningsdagar. Ett
vasentligt  inslag | utbildningen ar att forbattra  fardigheterna At besiktiga
och vardera  smahusfastigheter. Noggrannheten och  kontrollen av
fastigheterna och  yppgifterna om dem tilmats  storsta petydelse =~ Och
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framhavs  sarskilt i yepildningen.

Spafabs  internutbildning omfattar en introduktionskurs och tre
méklarkurser. Introduktionskursen (28 lektioner) syftar till att for den
nyanstéllda i spafab presentera sparbanksbranschen och  dess
dotterforetag och att lara ut de gryndiaggande fastighetsrattsliga
reglerna  med tyngdpunkten p& hur opeavtal skall vara utformade. |
ekonomiskt hanseende behandlas sarskilt kalkylering av  boende-
kostnader ~ och berakning av realisationsvinst.

Maklarkurserna (sammanlagt cirka 80 |ektioner) syftar till att ge
fordjupad  branschkunskap frén  den forsta  szjjarkontakten fram till
avslut och tilltrade. Tyngdpunkten i maklarkurserna ligger pa
byggnadsbesiktningsteknik, fastighetsratt, réattskunskap och
skattefragor.

Ett annat foretag inom sparbankernas intresseomrade,
Sparbankernas varderingsinstitut (en avdelning inom  sparbankernas
arkitektkontor och  centralupphandling AB, SAC) har tillsammans  med
Svenska  gparbanksforeningens namnd  for  fastighetsvérdering i
utbildningssyfte utarbetat riktlinjer for  sparbankernas och  de
bankanknutna fastighetsmaklarnas fastighetsvarderingsverksamhet.
Riktinjerna ~ finns  ytgivna  1form av en handbok,  Fastighetsvérdering, pé
Sparframjandets forlag 1978
Sverigefastigheters utbildning

Sverigefastigheters méklarutbildning paborjas med en
grundutbildning om cirka tvA veckor, SOM & opjigatorisk  for samtliga
inom  gyerigefastigheter verksamma maklare. I grundkursen ingar
utdver  syljteknik mm.  bla.  pankkunskap, allman  och  gpeciell
fastighetsratt, fastighetsférmedling och husbyggnadsteknik.
Sverigefastigheter har  ocksa olika former av  vidareutbildning:
flerdagskurser avseende  bla. lant- och gkogsbruksférmediing, fastig-
hets-  och |sséreauktioner, fastighetsvardering, boutredning och
arvskifte,  skattefragor, forsakringsinformation m.m.

7.1.2 Maklarutbildning m.m. inom det allmanna

utbildningsvasendet

Gymnasie-  0ch  hggskoleutbildning

Inom gymnasieskolan och  nygskolan finns inte nagot ut-
bildningsalternativ som ar direkt inriktat pa verksamhet som
fastighetsméaklare. Daremot finns inom gymnasieutbildning och
hégskoleutbildning delar av detta zmpeskomplex. Inom  gymnasiet ~ finns
tex. ekonomisk linje  9¢h  pyggnadsteknisk linje om 2-4 ar. Pa
hogskoleniva finns  olika |injer som behandlar fastighetsfragor. P&
hégskoleniva finns  den  yphildning som narmast  anknyter il fastig-
hetsméklar-  och fastighetsvarderingsverksamhet. Det &r ytbildningen
fastighetsekonomi och fastighetsvardering inom  ythildningslinjen for
lantmétare vid Kungl. Tekniska hogskolan (KTH). Har  behandlas

ingéende juridik och  ekonomi med  anseende p& fastigheter.
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Utbildningen omfattar  fyrg &rs studier fram till cjvilingenjorsexamen.

Vid de statliga Skolarna for vuxna i Norrkoping och Harngsand ges
sedan nggot &r tillbaka  yrkesinriktade kurser  for  fastighetsmaklare.
Undervisning och  kurslitteratur ar  kostnadsfri. Den i det fsljande
beskrivna laroplanen for  KOMVUX fastighetsmaklarutbildning
anvands  vid yndervisningen SOM pygger pa €N kombination av muntlig
undervisning vid skolorna  och sjalystudier ~ p& hemorten.

Forslag till tvaarig utbildningslinje for fastighetsekonomer vid KTH
ljuli 1981 har av en sarskild utredningsman, civilekonomen Ragnar
Ivestedt jamte €N referensgrupp bestdende  av representanter for bl.a.
institutionen for fastighetsekonomi vid KTH, Svenska
kommunforbundet, Hyresgastforeningen, Svensk  Fastighetsférmedling
_och SPP, framlagts  forslag ©OM €N ny fastighetsekonomisk utbildning pa
hogskoleniva. Forslaget ~ grundas pa behovet —av en yihildning Gver
gymnasienivd ~ Men inte sd omfattande  som civilingenjorsutbildningen,
som inte anses kunna goras sa direkt yrkesforberedande som den
foreslagna  utbildningen ar tankt att vara.

Den nya hogskoleuthildningen syftar fill att vara en yrkesférberedelse
for  fastighetsforvaltare, fastighetsmaklare och  fastighetsvarderare. De
amnen  som foreslds  ijngd | utbildningen ar  ekonomi, juridik,
byggnadsteknik samt  samspel ~ Mellan personer verksamma inom
arbetsomradet. Enligt forslaget skall cirka 30 studerande  per ar kunna
tas in il ythildningslinjen som féreslds fgrlagd tll KTH.  Uthildningen
skall  kunna borja tidigast hdstterminen 1983. - Den forsta terminen
skall - zgnas at orientering i de pyss namnda  huvudamnena. Under de
dterstéende  tre terminerna  skall den gyvervagande ~ delen av ytpildningen
ske i form av  distansundervisning kombinerad med  handledd
praktiktjanstgoring.

Kommunal  yyxenuthildning (KOMVUX)

Inom den tidigare yrkesskolan férekom utbildning av
fastighetsmaklare. Denna bedrivs nu inom den kommunala
vuxenutbildningen (KOMVUX). Fastighetsmaklareutbildningen var
forut lokalt knuten till Stockholm (tidigare Stockholms stads
handelsskola, numera  Fridhemsplans gymnasium, Fastighetsskolan)
och Uppsala Men utbildning ges hu aven i Vasterds och Karlstad.  Antalet
kursdeltagare som pg detta satt slutfort  fastighetsmaklarutbildning
under A&ren 1974- 1978 har varierat mellan 45 och 70 per lasdr.

Med gittighet fro.m. lasdret 1979/80 har skoloverstyrelsen faststallt en
ny laroplan for  kommunal vuxenutbildning av  fastighetsméklare.
Utbildningsmalet for kursen &r att den skall ytgora lamplig grund for
att med jakttagande av  gallande bestammelser och god Maklaretik
kunna  utféra  fastighetsformedlingstjanster”. Forutsattningen for  att

folia Kursen &r att den studerande  genomgatt lagst tvAdrig gymnasielinje
eller praktiskt forvarvat motsvarande kunskaper.
Den nya kursplanen har utarbetats i samarbetet med bla. AFR, SAF
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och  spafab. Aven  smahuskopskommitténs sekreterare  har deltagit |
laroplansarbetet.
Kursplanen omfattar 340 lektioner uppdelade pé& amnena
fastighetsratt (105  lektioner), fastighetsformedling (90  lektioner)
byggnads-  och  varderingsteknik (75 lektioner) — Samt  fsretagsekonomi (70
lektioner).

713 Ovrig utbildning

Genom  olika  fastighetsvérderarsammanslutningar bedrivs  ytbildning
av vikt aven for fastighetsmaklare. Sélunda skall  samfundet for
fastighetsvardering (SFF, bildat  &r 1963) enligt Sin@ stadgar Vvara en
ideell sammanslutning och som sadan "verka for utveckling av
fastighetsvarderingens metodik  och framja dess praktiska  utveckling,
medverka till utbildning av  fastighetsvarderingsméan samt  framja €N
sund verksamhet pé& fastighetsvarderingens omréde.

Aven tv& lokala vérderingssammanslutningar med mera kommersiellt
inriktad verksamhet verkar 3 olika satt for Okad fackkunskap inom
fastighetsvarderingsomradet. Det ar Institutet for  vardering av
fastigheter i Stockholm (bildat 1969 och auktoriserat av  Stockholms
handelskammare) och dess éaldre  motsvarighet i Malms, Skénes
varderingsinstitut for fastigheter.  Varderingsinstituten har epligt sina
stadgar Ul uppgift att folja  utvecklingen av  fastighetsmarknaden, att
vidta atgarder for underlattande av dversikten over sé&dana forhallanden
SOM paverkar  fastighetsvardena samt att tjlhandagd  allméanheten med
vardering @V fastigheter.

Varderingsinstitutet i Stockholm har i sin  skriftserie gett Ut
Fastighetsnomenklatur och  pegreppsbestamningar (flarde  reviderade
och utékade ypplagen  1973).

Svenska Teknologféreningen (STF) anordnar i samarbete med
institutionen for fastighetsekonomi vid KTH och  Samfundet for
fastighetsvérdering aterkommande kurser i fastighetsvarderingens teori
och  metoder. Vid  allmanna kurser behandlas varderingsproblem
gemensamma for  samtliga  fastighetstyper. Dessa kurser  avser dé
fastighetsmarknad och  prisstatistik, fastighetsratt, fastighetsrattsliga er-
sattningsprinciper och  peskattning. Vid  specialkurser behandlas
varderingssituationer vid sarskilda  fastighetstyper.

I samband med  frgan om information och  ythildning for
fastighetsmaklare forjanar ~ Ocks& namnas  den  konjunkturbarometer for
fastighetsmarknaden som institutionen for  fastighetsekonomi vid KTH
ger ut & ganger OmM &ret.  Konjunkturbarometern visar  pris-  och
omsattningsforandringar och grundar  sig p& uppgifter ~ SOM inhdmtas

frdn ett stort antal fastighetsmaklare aver hela landet.
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7.2 Efiska  regler for fastighetsmaklares verksamhet

7.21 Allméant

| vara nordiska grannlander finns etiska regler for hur
fastighetsmaklare bor ypptrada Mot sina kunder  och gentemot  Sina
kollegor. Reglerna ar  vanligen antagna av  respektive lands
maklarférbund och har sitt yrsprung i regler | samma amne som
utarbetas av  den internationella fastighetsmaklarorganisationen
FIABCI. Svenska rggler finns i ett annu  ¢j antaget Utkast utarbetat  av
AFR. I Danmark finns  saerlige regler utarbetade av  Dansk
Ejendomsmaeglerforening (Féreningen af Statsautoriserede
Ejendomsmaeglere). I Norge har Norges Eiendomsmeglerforbund
antagit  Etiske regler”  for sina  medlemmar. Finland  gutligen har en
moralkodex for  fastighetsmaklare i form av Fastighetsformedlarens

moralregler  gallande  for Finlands  Fastighetsférmedlareforbund.

722 syerige

I de allménna  bestdmmelserna i AFR:s utkast till etiska regler betonas
vikten  av pederligt  0ch korrekt  ypptradande mot kunden  och ollegor.
Gallande lagstiftning och goq affarssed  skall iakttas.  Kgpehandlingar
skall ypprattas  entydigt och Klart for undvikande av missforstand mellan
parterna. Maklaren skall visa gpjektivitet och efter basta fsmgga Soka
tillvarata bada parters  intressen. Vid  meningsskiljaktigheter mellan
parterna  Skall méklaren  stka medla, men han far inte forsoka tvinga p&
part SIN uppfattning.

I forhallande till  allménheten galler enligt reglerna att maklaren  skall

hélla  sjg val underrattad om  ytvecklingen p& fastighetsomradet i
allméanhet och framfor  allt nar det gxjler marknadspriserna. Méklaren

skall sbka verifiera uppgifter ~ han far om_ férmedlingsobjekten for att
darigenom  skydda sina kunder mot fe|,  Overdrifter eller undanhallande

av  yasentliga fakta. Klientmedel skall héllas insatta pa sarskilt
klientmedelskonto och far inte sammanblandas med maklarens egna
medel.  Nar et fyrmedlingsobjekt annonseras ut far detta inte ske
anomymt, utan  firmanamn och telefonnummer skall utsattas.  Hanvis-
ning | annonser  till enbart telefonnummer far inte forekomma. Vid

annonsering skall maklaren  efterstrava  att ge en sa rattvisande bild som

mojligt @V objektet.

I forhéllande till yppdragsgivaren skall maklaren  soka tillvarata  hans
intressen  men andock  ypptrada  objektivt och rattvist MOt Gyriga  Som
berérs  av fastighetsoverlatelsen. Om maklaren  far ersatning  aven  av
annan  an ypndragsgivaren skall han ypplysa  samtliga parter OM ersatt-
ningens storlek och wvarfor den yigar. | syfte att forhindra framtida
missforstand” skall  maéklaren altid  ypplysa oM  sk. sjalvintrade av
méklaren sjalv, familiemedlem eller  anstalld. Om  maéklaren inte
behérskar en frga, skall han hanvisa il pggon  sakkunnig. Utan
uppdragsgivarens medgivande far fsrmedlingsobjektet inte  annonseras

Se pilaga 3-
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ut. | annonsen far inte anges annat prs &n det maklaren och
uppdragsgivaren kommit  6verens om.

| férhéllande till sina kollegor skall maklaren upptrada  lojalt och soka
undvika  motsattningar. Skulle  tvister yppstd  kollegor ~ emellan,  skall
dessa losas av en internt inom férbundet tillsatt kommitté.
Ensamréattsuppdrag skall  respekteras ~ Maklare  emellan.  Vid samarbete
om et fsrmedlingsuppdrag skall - fardelningen av  provisionen
bestammas if(‘jrvég for att forhindra ~ framtida  tvist mellan maéaklarna  och
for att uppdragsgivaren inte skall belastas med mer &n en provision.

7.2.3 Danmark

De danska  gaerlige regler @ uppdelade | "Reglement for  god
forretningsskik och "Reglement for kollegial optraeden”.
Inledningsvis anges att maklaren  &r gskyidig att om mgjligt arbeta  pg
grundval av et tidsbegransat skriftligt uppdragsavtal, som  skall
innehalla uppgift om den Overenskomna provisionen, eventuellt
arbetsvederlag samt ett Overenskommet belopp till tackning av

kostnader. Vidare anges liksom i de svenska reglerna  att maklaren  skall
halla sig Orienterad om  |agstiftning och andra bestammelser som  ror

fastighetsférmedling och att han skall forhdlla  sig opartisk il parterna.

Vid  ypprattande av handlingar ~ skall méklaren  se till att bada parter far
ett exemplar ~Och att han ocksd behdller en kopia sjalv. Méaklaren ar
skyldig ~ aft skaffa in alla relevanta upplysningar och  pa grundval av
dessa utarbeta en tillfredsstéllande beskrivning av fgrmedlingsobjektet,

sd att det inte behdver uppstd  nagra fel eller missforstand, nar det bjuds
ut. Annonsering skall vara gaklig ~Ooch inte soka fgrhgja  objektets

standard.  Annonskostnaderna skall st i rimligt forhéllande il gpjektets

varde. Anonym  annonsering godtas inte och inte heller att maklare soker
efter opjekt att szjja fill fiktiva Klienter.  Det &r inte filldtet for maklare att

ta emot forskott pa provision och inte heller att ta emot klientmedel till
storre  pelopp an som i ygre situation tacks  av  fgrsikring eller
motsvarande.

Reglerna oM forhallandet till kollegor ~ Overensstammer ratt val med de

som finns i det tidigare ~beskrivna  svenska utkastet till etiska regler.

724 Norge

De norska etiska reglerna 4r uppdelade i fyra avsnitt. | det forsta, som
ar av allman karaktar, betonas behovet av  fackkunskap, som
forlopande ~ halls aktuell.  Méklaren & guyidig  att folja  maklarlagen  och
handelsdepartementets bestammelser saval som “skrevne og Uskrevne

normer  for god meglerskikk’.
| férhéllande till - klienterna (avsnitt 1) & maklaren  gky|dig ait tillse att

han har et okriftigt  uppdrag  eller et siriftligt  bekraftat  yppdrag.
Méklaren bér innan  han tar emot ett uppdrag ~ forvissa  gjg om att inte

nagon annan medlem i maéklarférbundet har fatt uppdraget  samtidigt.
Om s& skulle vara fallet, skall ~maklaren inte ta uppdraget, om inte

uppdragsgivaren aterkallar uppdraget till den  andre maklaren.

etiska regler mM-m.
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Méklaren kan ocksa inga samarbetsavtal med den andre
maklaren.Uppdrag som maklaren  atar sig, skall han utfora p3 basta satt
och utan oskaligt  uppehall. Méklaren skall undersoka objektet ~ och in-
hamta upplysningar om det, SA& att missférstdnd och  oriktiga
upplysningar kan  undvikas. Maklarna "bor gi sd korrekte og
sannferdige  opplysninger Som - mulig men inte ge rad och anisningar
betraffande forhéllanden som de inte beharskar. Dar skall de i stallet

hanvisa kliepterna Uil specialister.  Annonsering ~ skall ske sakligt och inte

anonymt. Maklarna skall undvika  att komma i peroendestillning till
klienter. Domstolstvist med klient bér inte inledas utan att maklaren
samratt med sitt forbund. Maklarna och deras personal  Skall iaktta
sekretess om sddana klienternas personliga  forhallanden som de far

kéannedom om i maéklarverksamheten.
I avsnitt Il och IV i de norska reglerna behandlas forhallandet till

kollegor ~ och till det egna forbundet pa lknande  satt som i de danska

reglema.  Bla. anges har att provisionssatserna inte f&r frangas vare sig
uppat eller nedat, eftersom detta yppfattas SOM okollegialt. ~ Betalningen
for tjanster ~ SOM det inte finns ersattningsbestammelser for far inte vara
otillborligt hég.

Det norska maklarférbundet har  ocksa utfardat Generelle
arbeidsbetingelser for  statsautoriserede eiendomsmeglere” i tolv
punkter. | dessa uttalas bla. att maklaren efter basta skén och parternas
upplysningar utfardar  kontraktet — mellan  parterna  Men inte  ansvarar  for

kontraktsuppfyllelsen (p. 2. ! regel besiktigar ~Maklaren  den fastighet
SOM  uppdraget galler  OCh  provar de  upplysningar som  ges av
uppdragsgivaren, men han ar inte ansvarig for eventuellt  felaktiga
upplysningar som harstammar fran parterna. Inte  heller &r méklaren
ansvarig for fel eller brist i fsrmediingobjektet (p. 3). Annonsering och
nodvandiga  direkta  ytlagg Or uppdraget  betalas av yppdragsgivaren
enligt rakning, oavsett om fsrsaljining kommer il stdnd eller inte, om
detta Gverenskommits i uppdraget  (p. 4). OM forsaljningen inte  kommer
till  stdnd eller om uppdraget aterkallas, har méklaren andock  réatt il
rimlig ersattning for  utfort arbete och  kostnader om detta ar
overenskommet i uppdragsavtalet (p. 5och g). Det gligger inte maklaren
att anskaffa 18n (p g). Om yppdragsgivaren vill ha en vardering  utford,
fa&r han betala den sjglv - (p. 9). Maklaren har ratt till  ersattning for
resekostnader enligt ~ sarskild av forbundet faststélld taxa (p.  10).
Méaklaren har ocksd ratt til sérskild  petalning for tjanster SOM Jigger
utanfor sjalva  Maklararbetet tex. arbete med tjstandsansokningar
o.dyl., intyg, anskaffande av lan m.m. (p. ). Méklaren har réatt till full
provision ~ har avtalet &r slutet (nar handel er jnngatt, p. 12).

7.25 Finland

De finska fastighetsférmedlarnas moralregler & antagna @V Finlands

Fastighetsformedlareforbund. Ett forsta allmant  avsnitt  ar utformat

enligt ungefar ~samma ménster  som i de danska och norska  etiska

reglerna.  Vikten av fackkunskap och  vidareutbildning betonas.  Aven i
de finska  reglerna framhalles vikten  av poggranna fakta om férmed-
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lingsobjektet och dvriga omstandigheter av betydelse for forséljningen.
Fastighetsformedlaren uppmanas att inte ge rdd i frigor han inte
behidrskar utan hanvisa till sdrskilt sakkunniga. Férmedlaren skall halla
klientmedel, vardepapper och dyl. avskilda. Betriffande utférande ay
annonsering dverensstammer de finska reglerna niara med de danska och
de norska. Formedlaren bor efterstrava avtal med ensamforsiljningsritt
“for att forhindra splittring och oklarhet vid anbud och dirigenom
tillforsakra uppdragsgivaren bittre service”.

I avsnitt IT om forhallandet till kunderna framhélles, att formedlaren
ar skyldig att ge sin huvudman, uppdragsgivaren, rad och direktiv i alla
saker som kan paverka hans beslut. Sdrskild vikt liggs dérvid vid r4d om
vdntade lagstiftningsdndringar och den inverkan de kan ha p4 affiren.
Oavsett att uppdragsgivaren dr formedlarens huyudman, skall han
handla hederligt och lojalt mot bada parter och se till att ingen av dem
blir féremal for oskaliga villkor eller for avtal som strider mot god sed.
Formedlaren far inte ta del i kringgdende av skattebestimmelser eller i
atgdrder som kan leda till forskingring och han bor instruera sin kund att
handla enligt lagens foreskrifter. Nar formedlaren representerar ena
parten, bor han inte ta ut ersdttning av mer dn den parten, om det inte
for sarskilt fall bestams annorlunda med alla berérda parter.

Avsnitt 111, Férhéllandet till yrkesbroder, éverensstimmer vil med
motsvarande avsnitt i de danska och norska reglerna.
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8 @vervaganden och fgrslag A

Civilrattsliga regler
8.1 Allméant

Sverige saknar - i motsats till vriga nordiska lander -
lagbestammelser SOM reglerar  fastighetsméaklaruppdragets ingdende  och
utférande. Sedan 1ang tid har framforts krav pé& s&dan lagstiftning, inte
minst genom motioner i riksdagen. | direktiven for
smahusképkommittén framhdlls  att fastighetsmaklarna har ett visst
civilrattsligt ~ ansvar gentemot  b&de saljare Och kgpare for hur yppdraget
utférs.  FOr néarvarande torde fastighetsmaklarna i viss omfattning ha att
svara for skada som de och deras anstillda vallar genom fel eller
forsummelser i verksamheten. Det &r dock oklart  hur ldngt ~ansvaret
stracker sig.  Enligt direktiven skall  kommittén kartlagga nuvarande
rattsliage OCh  gvervaga | vad man  gagtighetsmaklarnas avsvar  bor
preciseras  Och eventuellt  ytyidgas genom lagregler.

Utredningsuppdraget skall ses mot bakgrund av det omfattande
smahusbyggande SOM gt rum med bérjan under 1950- och 60-talet och
som nadde sin stérsta omfattning i mitten av 1970-talet. Detta  har
medfért  en okad omséttning av fastigheter och en darav foliande ~ storre
efterfrigan  p& fastighetsmaklartjanster. For de flesta enskida ar ett
fastighetskép av  stor ekonomisk betydelse. Merparten av
smahuskoparna ar privatpersoner med pegransade  kunskaper ~Oom vad
som bor iakttas vid kgp och forsalining @V fastigheter. MOt pakgrund  av
vad som nu anforts finner kommittén det angelaget, sarskilt fran
konsumentsynpunkt, att det genom lagstiftning  skapas €N civilrattslig
reglering @V de tianster som utférs av fastighetsméklarna. Harigenom  far

man  €en  precisering av. maklarens skyldigheter och ansvar  gentemot
sdljare och kgpare, Vilket bor vara il gagn inte bara for gyjjare och

kopare utan aven for fastighetsmaklarna sjalva.

Som ett resultat av kommitténs évervaganden foreslds  inférandet av
€n fastighetsférmedlingslag.

Kommitténs forslag tll |agstiftning ~ avser all fsrmedlingsverksamhet
SOM  fastighetsméklare normalt  &tar sig, oberoende av om parterna i det
blivande avtalet kan betecknas  som naringsidkare eller konsumenter.
Den omstandigheten att parterna  eller endera av dem tillhor ndgon av de
namnda  ategorierna  kan emellerid  ha petydelse 0T bedémningen av
fragan om maklarns skyldigheter mot  parterna och salunda for
omfattningen av hans ansvar. | vissa hanseenden foreslar  kommittén
tvingande  regler till formén  for konsumenter.

Som tidigare framhallits intar  fastighetsmaklaren frdn  juridisk
synpunkt stallningen av. mellanman. For  ytformningen av  de
civilrattsliga reglerna  4r det av yasentig  betydelse  att soka kiarlagga
vilket slags ~ Mellanman fastighetsméklaren skall anses  ygora.
Kommittén har darvid  gjort féliande  beddmning.

AV avgérande betydelse ~ &r att soka fastsla huruvida det  foreligger
nagon "identifikation mellan uppdragsgivaren och mellanmannen. |

A:
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inte s& f& fall av mellanmansituationer forekommer det ett mer eller
mindre  starkt beroendeférhallande till den av parterna  SOM &r yppdrags-
givare. Vanligtvis ~ for det sig d& om ett anstallningseller ett mera  varaktigt
uppdragsforhallande. | s&dana fall finns det apledning att identifiera
mellanmannen med yppdragsgivaren och jamstalla  Mellanmannen med
en fullméaktig.

Nar  det galler fastighetsméaklare saknas  sddana  bindningar till
uppdragsgivaren SOM nyss angetts. Uppdragsgivaren stér i normalfallet
inte | nagot varaktigt  uppdragsférhallande till - fastighetsmaklaren utan

vander sjg vanligen till en méaklare  som han inte kanner p3 forhand  och
vars kunskaper ~ 0ch kvaliteter ~ han i gyrigt saknar insikt om. Betraffande

fastighetsmaklare torde det darfor inte foreligga nagra vagande Skal att
identifiera denne med yppdragsgivaren.

Om maklaren betraktas ~ som  fylimaktig, skulle  uppdragsgivaren T
regel saljaren ~ kunna drabbas av ett ansvar som stracker sjg langre @&n
for narvarande. Saljaren  skulle i forhéllande till ksparen f& svara for
oriktiga  uppgifter ~ OCh utfastelser — som sjalvstandigt ~ avgetts av maklaren.
Ett sddant betraktelsesatt méste - &ven med beaktande av mgjligheten
att utéva  regressratt mot  fyliméaktigen - awvisas sasom ledande il
oskaliga ~ konsekvenser  for gajjaren.

Om man & andra sidan betraktar  fastighetsmaklaren som enbart ett
bud at sin uppdragsgivare, innebér  detta att dennes motpart " i regel
képaren ~ far en alltfér  syag stalining i forhallande till maklaren.  For

att maklaren  skall bli ansvarig for en felaktig uppgift méste kpparen  forst
visa att yppgiften inte harrér  fran och inte kan tillraknas saljaren, utan
att den har lamnats  sjalvstandigt av maéklaren. Kan kgparen inte visa
detta, torde maklaren i sin egenskap av bud endast vara subsidiéart

ansvarig, dvs. ansvaret utkrdvs  av honom  foérst efter det att gsaljaren

forklarats ansvarig Men inte  pa rattslig  vag formatts  att prestera  och
endast under  forutsattning att maklaren varit  fgrsumlig. En sadan
ordning  forefaller mindre  véal aypassad for den stillning  som méklaren

i praktiken intar  vid  fgrmedling av overlatelser eller ypplatelser. Vid en
tolkning av gillande ratt torde man ocksd kunna dra den slutsatsen, att

méklaren kan &dra sjg ett sjslvstandigt (primart) skadestandsansvar

samtidigt ~ SOM saljaren & skadestdndsskyldig p& grund av forsummelse.
Betraffande sadant  solidariskt ansvar i ggllande rétt hanvisas till - avsnitt
5.4.

Enligt ~kommitténs mening Moter det syvarigheter  att helt och hallet
inordna  fastighetsmaklaren under npagon befintig  mellanmanskategori.
Kommittén har den yppfattningen, att  fastighetsmaklaren utgor  en
sjalvstandig mellanmansfigur med vissa gemensamma  drag frdn andra
mellanmanstyper. En  fastighetsmaklare torde  darfor  bara et sjalv-
standigt ~ ansvar  for eventuellt bristfalligt handlande mot envar av de
parter Mellan  vika han ar det formedlande ledet. Fastighetsmékaren
skall alltsd ~ i enlighet mMed dokirin  och  maklarpraxis - inta en

oberoende  och opartisk  stallning  gentemot  bdda  parter.  Aven om
maklaren har sitt yppdrag frin den ena parten, varmed  fgljer Vissa
rattigheter ~ Och  skyldigheter i férhallande til denne, har han pjikier oOCh
ansvar aven geptemot den andra  parten
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Kommitténs forslag till civilrattslig reglering av fas-
tighetsmaklartjanster omfattar inte alla  fgymedlingssituationer. Det har
inte  beddmts  pgvandigt. Syftet Med |agfirslaget ar i forsta hand att

reglera tjanster som utfors av yrkesmassigt verksamma maklare. Det é&r
dessa som svarar for det helt évervagande antalet formedlingsuppdrag.
Den som enbart utfor pagor enstaka uppdrag ~ Och inte  yrkesmassigt
bedriver formedlingsverksamhet skall ~alltsd inte  omfattas av den
foreslagna lagen. Detta  utesluter emellertid inte  att reglerna kan
tildmpas  analogt 4&ven for s&dana yppdrag.

Nar  det galler fastighetsmaklaruppdragets olika  former  innebar
kommitténs forslag fill stora delar ett lagfastande @V gallande  ratt. Det

vanliga  maklaruppdraget ar  provisionsuppdraget. Om  detta  efter
méklarens anvisning av en medkontrahent leder till  bindande avtal
mellan  gzjjare  och kopare blir maklaren berattigad  tll ersattning 1 form

& provision.  EN speciell form av yppdrag utgsr de maklaruppdrag som
genom sarskild  avtalsklausul ger maklaren  ensamratt il formedlingen.

Kommittén har inte funnit anledning ~ att foreslid n&gon  begransning i
méjligheterna att ingay avtal oM  epsamrattsuppdrag. Daremot  bor
sédana uppdrag  enligt kommitténs mening, ™Med pansyn framfor  allt till
konsekvenserna i provisionshanseende, begransas i ftiden  nar
uppdragsgivaren ar  konsument, dvs. anlitar  maklarens  tjanster  for
huvudsakligen enskilt  bruk. For att undvika  ovisshet om uppdragets
innehall i nU angivet hanseende  och for att ytterligare starka  kon-
sumentskyddet vid  ensamrattsuppdrag, foreslar kommittén en
tvingande regel @V innehdll, att en overenskommelse om ensamratt  skall
vara skriftlig nar uppdragsgivaren ar konsument. For att
uppmarksammas tillrackligt av  konsumenten ar det onskvart att
ensamréttsklausulen inte finns  fortryckt | méklarens uppdragsformular
utan tillskrivs i det aktuella fallet. - N&gra formféreskrifter i Gvrigt  for
ingdende  eller  ypphorande av  maklaruppdraget har  kommittén
emellertid  inte funnit skal att foéresla.

Betraffande fragan OmM maklarens informationsskyldighet ansluter
kommitténs forslag fil vad som for narvarande  far anses utgéra god sed
ifastighetsmé’lklarft’)rhz‘élllanden. Forslaget  ger dock en battre grund for

beddmningen av maklarens omsorg och aktsamhet genom att ange i
vika  sérskilda  hanseenden méklaren skall lamna  ypplysningar sarnt

undersbka  dessas riktighet. ~ Darutéver skall emellertid méklaren ha en
allman pplysningsskyldighet, vars  narmare  omfattning ~ ej Uttalas i
lagbestammelserna men som framg&r av motiven  och kan berdknas f&
sitt  nérmare innehall av den fortsatta rattsutvecklingen. Kommittén
anser for sin del att maklaren far ta pad sig eft utvidgat ansvar under
férhandlingarna mellan  parterna.For €N fullgod Maklarinsats  racker det
séledes i normalfallet inte med att maklaren endast sammanfor parerna
och lamnar dem att gjzva sluta avtal med varandra. Asidosatter
maklaren sin informationsskyldighet kan han drabbas  ekonomiskt.
Leder foérsummelsen til fsrmégenhetsskada for nagon av parterna  bor
maklaren  ha ett skadestdndsansvar.

Nar det gjutigen galler fragan Om maklarens  grgatning  foresldr
kommittén att  fgrutsatiningarna for att fa ersitining  vid de olika
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uppdragsformerna till viss del regleras 1 lag.
8.2 Fastighetsformedlingslagens tilampningsomrade

Kommittén foreslar att  man i lag infor bestammelser om
fastighetsméklarens skyldigheter och ansvar  gentemot saliare  och
kopare. Den |agstiftning som avses med kommitténs forslag  syftar till att
reglera de formedlingstjanster som utférs av de yrkesmassigt ~ Verksamma
maklarna. Genom  att betona att verksamheten skall - ske yrkesmassigt,
dvs. att maklarna  skall vara nparingsidkare, sker en |amplig  avgransning
av den personkrets ~SOM omfattas av den fyreslagna  lagen. | praktiken
torde darmed de allra flesta fsrmedlingar komma att falla in under
lagens  regler.  Undantagna blir  enstaka  fsrmedlingar som  utférs
exempelvis av en  bekant som inte annars driver fastig-
hetsformedlingsverksamhet. Inte  heller  avses |agen gdlla sdana
tillfalliga férmedlare som utdvar  paringsverksamhet p& ett helt annat
omréde.  Enpligt kommittén skulle det vara béde opraktiskt och alltfor
betungande att lata de sistnamnda situationerna falla in  under
lagforslagets bestammelser. Daremot kan  givetvis bestammelserna

tilampas  analogt Vid eventuella  tvister.
Med begreppet formedla  bor |gmpligen  forstds sédan verksamhet  som
gar ut pg att medverka tll  att det kommer il stdnd avtal mellan

uppdragsgivare och medkontrahent, dels genom att anvisa
uppdragsgivaren medkontrahenten och dels genom aft lamna  annat
bistand. S&dant  bistind  kan bestd i att férmedlaren upplyser om
formedlingsobjektet i olika  avseenden, lamnar  radgivning av  tex.

skattemassig natur i samband med den tillamnade affaren,  utger  for-

handlare  mellan  parterna Och ypprattar ~ de skriftiga  handlingar ~ SOm

behovs, tex. kopekontrakt och kopebrev. Det for
fastighetsférmedlingsverksamheten mest utmarkande & emellertid  den
del som bestdr i att anskaffa  medkontrahent till yppdragsgivaren. Det
bor dock &n en gang betonas att en fastighetsmaklare normalt  inte kan
néja  sig med att endast anvisa den blivande medkontrahenten, om han
vil ha full  grsattning  for sitt arbete.  Den som  yrkesmassigt bedriver
sadan  verksamhet som bestdr i att enbart anvisa  spekulanter skall
emellertid anda betraktas  som fastighetsmaklare och omfattas  av |agens
bestammelser.

Nar det ggler att bestamma  vika fgrmedlingssituationer som skall
omfattas ~ av |agen har kommittén forsokt  att i |agtexten ange de mera
vasentliga. Den  vanligaste situationen torde  vara  oOverlatelse av

aganderatten till en fastighet eller pyggnad pa annans  mark.  Har bor
kanske papekas att med pegreppet Gverlatelse  menas gj endast kgp utan
darmed skall ocksd forstds Overlételser ~ som sker genom exempelvis gava
eller pyte. Overldtelse  eller ypplatelse  av tomtratt  eller bostadsratt  faller

ocksd in under |agen. Aven nyttjanderatter kan vara foremal for
overlatelse  eller yppigtelse.  Bland  nyttjanderatter som omfattas  av |agen

kan namnas arrende och phyrg Nar det galler hyra DOr papekas att lagens
bestammelser om  grsittning  endast i pegransad  utstréckning blir

tillampliga p& foérmedling av  hyresavtal rérande  postadslagenheter,
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eftersom  det vid fsrmediing @ bostadslagenheter giller  speciella
erséttningsbestdmmelser (se kommerskollegiets kungorelse ~om taxa for
yrkesmassig bostadsférmedling, KFS 1978:16 KK 13, fn.  under
omarbetande).

Kommittén anser det vara lampligt att i lagtexten ha en enhetlig
beteckning for den som yrkesmassigt utGvar fas-
tighetsformedlingsverksamhet. I valet mellan benamningarna
fastighetsformedlare och rfastighetsmaklare” har kommittén  valt den
senare  med hansyn il att den ar vanligt ~ forekommande och val
inarbetad i det allmanna medvetandet. Syftet ar sdledes inte att gora
nagon juridisk  &tskilnad  geniemot  den som i sin  fastighetsformed-
lingsverksamhet begagnar sig a andra beteckningar sésom
fastighetsformedlare, fastighetskonsult, fastighetsbyra etc.  Dessa
yrkesutovare faller ocksd in under lagreglerna.

Kommittén har likasd funnit  det praktiskt lampligt att ilagtexten

anvanda  peteckningen  saljare OCh kgpare pa de parter mellan vilka det
férmedlade avtalet kommer il siand, oaktat detta inte alltid utgor  ett

kop €ller en forsalining.  Anvandningen  av orden gajare”  och kgpare
i nU angivet sammanhang  torde inte behdva missférstas.

8.3  Fastighetsmaklaruppdraget

8.3.1 Allmant

Det finns, som tidigare beskrivits i avsnitt 521 olika slag @ uppdrag
SOm fastighetsmakare ~ &tar sig att utfora.  Den yanligaste  uppdragsformen
ar den dar maklaren &tar sig att anskaffa  en medkontrahent till - sin
uppdragsgivare. I normalfallet brukar  det ocksa& ingd | méaklarens upp-

drag att utféra andra atgarder | anslutning il den tillamnade affaren, se
avsnitt  5.3. Det som framfér allt utmarker  denna typ @ uppdrag Aar att

det omfattar  ett  anyisningsmoment, dvs.  spekulantanskaffning. Ett
uppdrag ~ SOM g3r Ut p3 att utfsra  andra atgarder | anslutning till
formedlingen an just anskaffande av  medkontrahent betraktas som
tidigare namnts som et gysslomansuppdrag, for viket maklaren  har ratt

till arvode och ersattning ~ for kostnader.

Uppdragets ~ innehdll  och typ &r helt naprligt  avgérande  for fragan
under  vilka forutsattningar och i vilken form ett uppdrag ~ skall ersattas.

For sysslomannauppdrag utgdr ~ saledes dar gj annat avtalats
ersattning efter  skalighet  med hansyn till den tid och de kostnader

uppdraget  foranlett, ~ Och oberoende av om nagon affar kommit till stand

eller ¢ Det gangse fastighetsmaklanippdraget ddremot  ersatts normalt

med provision utan hansyn till  arbetsinsatsens omfattning ©en
forutsattning  fr ersattning & dock  att fgrmedlingen  lett fill avtal mellan
parterna. Har  s& inte  skett g inte nagon ersattning.

Fastighetsmaklaruppdraget brukar definieras som ett
provisionsuppdrag.

En annan  typ av maklaruppdrag ar ensamrattsuppdraget. Ett sadant
uppdrag & et gmsesidigt  forpliktande avtal som, om det prys i fortid
av yppdragsgivaren, medfér  ké&nnbara rattsverkningar for denne. Det
typiska  fOr  ensamrattsuppdraget ar att  yppdragsgivaren gentemot
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maklaren forbundit sig att lata denne ensam arbeta med fastighetens

forsalining,  vanligen ~ under Viss pegransad tid. Skulle  uppdragsgivaren
sjalv eller genom annans formedling sédlia  fastigheten inom

ensamréttsuppdragets giltighetstid, kan han drabbas av skadesténds-

ansvar  gentemot méklaren.

Det ar relativt vanligt forekommande att  maklaruppdrag utan
ensamratt  lamnas till flera méklare. De sélunda anlitade maklara  far da
konkurrera med varandra och i regel har endast den av dem som
medverkat till att avtal slutits ratt att erhalla provision. Det ar den
enskilde méklaren som har att gyrkq att han bistdtt  med sadan
medverkan ~ som & erforderlig O provisionsratt, ~ Bevisbordan  omfattar
naturligtvis ocksd att yppdrag fastiskt lamnats. Om det blir tvist om vem

som skall ha provision, kan uppdragsgivaren sétta ned

provisionsbeloppet i allmént  forvar  och  darigenom lata de anlitade

méklama  sjalva  tvista  0M  provisionen.
Krav  p3  skriftlig form  for yppdraget ar alltsd i normalfallet inte av

séarskilt  varde, nar det gasller provisionsuppdragen. | de flesta fall

framstar det som yiktigast att  medverkan skett, aven om  gjslva
forekomsten av ett yppdrag Ocksd maste vara for handen for att grunda
provisionsratt. For att kunna styrka medverkan ar ett skriftlighetskrav
for uppdragsavtal av underordnad betydelse.  Annorlunda forhaller  det
sig dock med ensamrattsuppdragen. Ratt fil ersatning Vvid sadana
uppdrag kan under vissa forutsattningar tillkomma maéklaren, aven om
han inte  medverkat till  forsaljningen. Eftersom bevisbérdan for
uppdragsavtalets innehall ar placerad pa Maklaren ligger det i hans
intresse  att se till att genom  skriftligt avtal eller p3 annat satt sékra
bevisningen harom.  Med pansyn il att maklaren bor vara kapabel aft
tillvarata sin ratt, behovs séledes inte négon bestammelse om  skriftlig
form. | konsumentférhallanden bér dock finnas en saddan bestammelse,
av skal som narmare redovisas i det fgljande.

832 Uppdragets ingaende

| svensk ratt galer SOM €N huvudregel att ett avtal har samma
rattsverkan  antingen  det ingas skriftigt  eller muntligt.  Frdn denna  regel
finns  vissa yndantag. S& har tex. |agstiftaren uppstallt ~ formkrav vid ksp
av fast egendom. Sadant kopeavtal ~ skall for att vara rausligt bindande
upprattas | skrifig  form.  Nar det gzjler maklaruppdrag finns inte nagra
formkrav for  avtalets ing&ende. Enligt vad  kommittén erfarit
férekommer saval muntliga som  skriftliga uppdragsavtal i
fastighetsméklarbranschen. Om  maklaruppdragen upprattas skriftligt
eller i vart fall bekraftas i skriftlig form  undviker man ovisshet om
huruvida ett  maklaruppdrag bestd&r och  motverkar overraskande
ansprék  pa maklarprovision. Kommittén anser emellertid att det skulle
fora  for |angt aft ogiligférklara eller i naringsrattslig vag infora
sanktioner mot varje méklaruppdrag, som inte ypprattats | skriftlig
form.  Eftersom maklaren har bevisboérdan for uppdragets innehall,

torde denne vyanligen i Sitt eget intresse efterstrava  att yppdragsvillkoren

regleras  (bekraftas) i skriftlig form. For detta &andamal har f.6. olika
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maklarforetag och  maklarorganisationer utarbetat  sarskilda  formular
och blanketter ~ som numera anvands i stor omfattning, S pilaga 7

I fraga Oom de sk ensamréttsuppdragen vill  kommittén anlagga et
annat  gynsatt och betrakta  kravet p& skriftlig form som vasentligt ~ mera
pakallat. Anledningen hartill ar att ratten till ersattning vid dessa
maklaruppdrag inte nodvandigtvis forutsatter att maklaren medverkat
till yppkomsten av avtalet mellan sédljare Och kppare. Méklaren kan bli
provisionsberéttigad oM yppdragsgivaren séljer  formedlingsobjektet
sjalv  eller genom annan maklare.  For att i vart fall en uppdragsgivare
som ar konsument inte  alltfor lattvindigt skall bli bunden av sa in-
gripande  rattsverkningar av et maklaruppdrag,  &r det enjigt kommitténs
mening befogat att i konsumentférhallande stélla kravet att
ensamréattséverenskommelsen tréffas i gkriftlig  form. | situationer dar
uppdragsgivaren inte  &ar en konsument far det daremot ankomma pa
uppdragsgivare och maklare att 6verenskomma OM  ensamréttsuppdra-
get skall  geg skriftligt ~ eller inte.

8.3.3  Uppdragets  varaktighet

AV redogorelsen i avsnit 523  framgar, att  fastighets-
méklaruppdragen for  narvarande vanligen lamnas  till en eller flera

maklare  som  provisionsuppdrag utan  tidshegransning och  utan
ensamratt.

Smahuskommittén har inte funnit gpjedning  att foresla begransningar

i dessa yppdrags varaktighet.  Leder pamiigen uppdraget till avtal med
den  anvisade medkontrahenten, fullgsrs ~ och avsiutas  yppdraget
darmed. | annat fall fortsatter uppdraget tillsvidare att gylla, vilket i sak
inte behéver medféra negativa konsekvenser  for uppdragsgivaren. Aven
om han har anlitat flera méaklare for forsaljningen behdver han endast
utge  provision till den som medverkat till forsaljningen. For  att
undanrsja  eventuell  ovisshet om yppdraget  bestdr, kan yppdragsgivaren

aterkalla uppdraget. Om detta sker innan anvisning hunnit  |amnas,
behdver  yppdragsgivaren inte betala npggon provision. Vidare  kan, om

anvisning  skett, et |angt upphall ha forsvagat ~ orsakssambandet mellan
maklarens verksamhet och det ingdngna  avtalet i sd hég grad att
méklaren  inte langre Nar pagon ratt il provision. Kommittén anser att
de eventuella problem  SOM kan yppkomma i sddana situationer boér I6sas
genom €N pedomning @V orsakssambandet i det enskilda fallet hellre &n
genom regler OM tidsbegransning @ uppdraget.

Nar det  daremot galler sadana sysslomannauppgifter, som
fastighetsmaklare atar sig inom ramen for sin méaklarverksamhet och
som skall ersattas enligt andra  grynder an vad som gyjer vid
provisionsuppdrag, skulle det mgjligen kunna finnas  anjedning  att stka
begransa giltighetstiden. Sadana uppdrag torde mestadels erséttas efter
den tid och de kostnader som maéklaren lagt Ned p& uppdraget och
oberoende  av om pggon affar kommer till stdnd. skylle, p& grund av
uppdragsgivarens bristande insikter  om  mgjligheten att avbryta ~ och
aterkalla uppdraget, detta bestd under langre tid &n pgdvandigt, medfor
ju detta for uppdragsgivaren att han blir gyy|gig att betala for anvand g,
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aven om han haft apledning att soka f& yppdraget At upphora Vid en
tidigare  tidpunkt. Med hansyn hartill  skulle det kunna vara rimligt att
uppdragets  varaktighet  begransades.  S&rskilt angelaget Skulle det i sé fall
vara i konsumentférhallanden, eftersom konsumenten inte sallan har
bristfalliga insikter om hur han |ampligen bor forfara. | konsumentens
intresse  kunde det darfor  gyervagas @ genom €N tvingande lagregel
foreskriva att  yppdraget bor gzlla under en viss |angsta fid. Det ar
ndmligen ~ KOMMItténs  principiella uppfattning, 8t €N tidsbegransning |
allméanhet gagnar den enskilde konsumenten battre an en
uppsagningsratt. Att s5ga upp Overenskommelsen med méklaren  kraver
ju en viss aktivitet frdn konsumentens sida. Kommittén har emellertid  av
flera orsaker valt att inte heller pegransa varaktigheten av yppdrag ~ SOmM
innebar  att fastighetsméaklaren atar sjg att utfora  &tgarder MOt ersattning
beraknad  efter den tid och de kostnader —maklaren |agt ned pa utférandet
av  atgarderna i fraga. Det f&r namligen  har liksom i andra liknande
uppdragssammanhang forutsattas  att den  uppdragsgivare som  vljer
denna  ersattningsform inser konsekvenserna i ersattningshanseende, om
sysslomannen ~ far arbeta utan tidshegransning.

Foér  ensamrattsuppdragen finns  det emellertid enligt  kommitténs
mening anledning att for vissa situationer foreskriva en  pegransad
giltighetstid. Med pansyn il de inskrankningar i aterkallelseratten och
mojligheterna att fritt  anlita  flera  méaklare som  yppdragsgivaren
underkastar  sjg Vid dessa uppdrag, & det angelaget att ovisshet inte rader

om atagandets Natur harvidlag OCh att atagandet inte blir for petungande

for uppdragsgivaren genom att han inte kan friggra sig fran det. A andra
sidan  far med hansyn fill  maklarens sarskilda arbetsplikt vid en-
samrattsuppdragens utférande tiden for dessa inte inskrankas alltfor

kraftigt. ~ Skulle s& ske, skulle det medféra att man stalide alltfér  stora
krav.  pg maklaren. Han skulle vara  gskyldig att  |agga ned tid och
kostnader  pa uppdraget  samtidigt ~SOM dess varaktighet  begransades sd
kraftigt ~ att det skulle vara mycket svart for honom att fa till stdnd ett
avtal inom denna tid. Fran denna omstandighet bér inte bportses, trots att
ensamréattsméklaren i normalfallet har ratt till ersattning &ven om avtalet
kommer till stand p& annat sétt &n genom hans  fgrmedling, bara det sker
inom  ensamréttens giltighetstid. Syftet Mmed ensamréatten ar dock inte i
forsta hand att méaklaren under en viss tid skall vara garanterad
ersattning. | stallet &r det primzra, att ensammaklaren utan konkurrens
med andra maklare sa effektivt som mgjligt  skall kunna arbeta for att
&stadkomma det Onskade avtalet  mellan uppdragsgivaren och en
anvisad  avtalspart.

Kommittén har stannat for att varaktigheten fér ensamrattsuppdrag i
konsumentforhallanden (fr avsnitt 523) bOr pegransas Ul hogst tv&
ménader At gangen. FOr att undanrsja ovisshet om yppdragets natur
foreslas som tidigare namnts att  ensamrattsuppdraget skall  vara
skriftligt. Dessutom  foreslds att dessa bestammelser inte skall kunna
frangas till konsumentens nackdel. Skulle ensamréttséverenskommelsen
vara traffad  for |angre tid &n tva manader & ensamréttsklausulen att

anse som qgiltig for den td som  gverstiger tvd manader. Sjalva

maklaruppdraget upphor déremot i regel inte att  galla.
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Ensamrattsklausulen ar namligen  att betrakta  som en komplettering till
det vanliga  maklaruppdraget. Klausulen syftar till  att  sdkerstalla att
maklaren skall  kunna |3gga ned sarskilt arbete pg ett yppdrag ~ och
samtidigt ~ vara ftillforsékrad ersattning  OM  formedlingsobjektet séljs
inom den for ensamrattens bestand  dverenskomna tiden.  Ensamrétten
kan emellertid ~ som pyss sagts forlangas for tvd ménader i sdnder.  Sker
inte det och &terkallas inte heller uppdraget, har maklaren  mgjlighet ~ att
arbeta  vidare under de provisionsforutsattningar som galler for gangse
provisionsuppdrag.

Med  konsumentforhallande avses i nyss angivet sammanhang ett
avtalsforhallande mellan  en fastighetsmaklare som ar naringsidkare och
en yppdragsgivare som ar konsument och darvid huvudsakligen for
enskilt  bruk anvander sig av méklarens tjanster. | begreppen narings-
idkare  och konsument skall laggas Samma inneboérd som iexempelvis
varumarkeslagen, konsumentkoplagen och konsumentférsékringslagen.

Som konsumentférhéllanden ar i forsta hand att betrakta  sjtuationer, i

vilka Overlater en i som anvants for hans eller hans
séljaren fastighet
familis ~ eller andra  narstdendes personliga boende. P& liknande satt

foreligger €t konsumentférhallande mellan  maklaren  och kgparen, oM
denne avser att anvanda den inkgpta fastigheten fOr angivet andamal

(huvudsakligen for enskilt bruk il kap 4 g§forsta stycket). Saljare Och
kopare kan vara  yrkesverksamma SOM  naringsidkare men  andock i
forhéllande til maklaren  och enligt fastighetsférmedlingslagen vara att
anse som konsumenter.

For det fall att fgrmediingsobjektet utgors @v ett fritidshus  eller av ett
en- eller tyafamiljshus for permanent  boende foreslds i andra stycket av
nyssnamnda  paragraf, att férmedlingobjektet alitid  skall anses avsett
huvudsakligen for enskilt  bruk.

FOor  ensamrattsuppdrag utanfor konsumentrelationer har, som
tidigare framgatt, kommittén inte funnit  det pgdvandigt att foresla nagra
begransningar i tidshanseende. Ar bada parterna et
uppdragsférhéllande naringsidkare fér det forutsattas, att
uppdragsgivaren inser konsekvenserna av ett |angre ensamréttsuppdrag.

En s&dan yppdragsgivare har iregel stérre kunskaper OCch mgjligheter — att
med méklaren narmare forhandla om villkoren an vad den enskilde

konsumenten har. Det finns ocks& skal att utgd ifrdn, att maklaruppdrag

i naringsidkarrelationer ofta avser tex. industri-  eller pyresfastigheter,
vika  kraver |angre tid  for  ayyitring an vad det ordinara smahuset

vanligen  gor.

Om  yppdragsgivaren ar  naringsidkare, stdr  det alltsd  enligt
huvudregeln parterna fritt  att avtala  om  ensamrattsuppdragets
varaktighet. Det kan dock inte yteslutas, att en med paringsidkare
jamstalld uppdragsgivare undantagsvis kan inta  en  stilining i
forhallande till méaklaren som ar likartad med konsumentens. Som
exempel harpa kan namnas  smsféretagare och lantbrukare. For vissa
s&dana  situationer  Kan jamkningsbestdimmelserna i 36 § avtalslagen
tillgripas. FOr - pedémningen av om s& kan ske méste pynsyn tas till

omsténdigheterna i det enskilda fallet.
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834 Uppdragets Aterkallande

Som tidigare papekats foreligger Ofta inte pagot behov av att aterkalla

ett fastighetsmaklaruppdrag antingen det ar tidsobestamt eller galler for
viss tid. S& lange det inte ar forenat med ensamrétt  fOr maklaren, behdver

uppdragsgivaren inte betala grsatning Gl maklaren, i annat fall &n da
denne medverkat il en fyrsaljning, varvid  yppdraget | enlighet med sitt
syfte fullbordas och yppher.  Vidare  kan makiaruppdraget forfalla  utan
séarskild atgard frén uppdragsgivarens eller  méklarens sida, Om
formedlingsobjektet sédlis genom Medverkan av annan maklare eller av
uppdragsgivaren sjalv.

Oavsett  behovet av en §terkallelseratt, kan det konstateras att det
gangse fastighetsmaklaruppdraget kan aterkallas  frdn yppdragsgivarens
sida. Sker det innan maklaren annu  anvisat ndgon medkontrahent, blir
uppdragsgivaren inte pa nagot Satt ersattningsskyldig. Sker aterkallelsen
sedan maklaren anvisat  en medkontrahent, blir uppdragsgivaren som
regel skyldig att utge provision, om han jngyr avtal med den anvisade
medkontrahenten men annars inte. Och &ven om yppdragsgivaren skulle
ingd avtal med en anvisad medkontrahent, kan situationen i
undantagsfall vara sadan att provision inte skall gy tex. gepom att
orsakssambandet mellan  anvisning och avtal & for gyagt pa grund &

den tid som hunnit forflyta efter anvisningen eller genom att det slutliga
avtalet traffats g villkor som pg ett avgorande  satt skiljer sig frin  dem

som var aktuella nar  maklaren ledde  fyrhandlingar mellan upp-
dragsgivaren och den anvisade medkontrahenten men inte kunde fora
forhandlingarna till avslut mellan dem. Sadana situationer har beskrivits
i avsnitt  5.5.2.

Ett ensamrattsuppdrag ar sdsom beskrivits i avsnitt 5.2.1 ett omsesidigt
forpliktande avtal som innebar att den ensamberattigade méklaren pa
grund @ uppdragsgivarens avtalsbrott far en skadestandsratt mot
denne. En yppdragsgivare som lamnat ett ensamrattsuppdrag kan inte

gora gallande att det gjutligen ingadngna avtalet saknar orsakssamband
med maklarens  gigarder  eller att det ingdngna  avtalet &r ett helt annat

avtal  an som  3gyftades  har uppdraget lamnades. " Vanligen kan
maklaren pafordra skadestand motsvarande den utfasta provisionen.

Emellertid galler for ensamréattséverenskommelser vid fas-
tighetsmaklaruppdrag samma  principer ~ som for ratten il hayning  p&
kontraktsrattens omrade i Gvrigt, namligen  aft rétten att prytg avtalet
forutsatter att motparten skall ha begatt ett kontraktsbrott som inte &r av
ringa betydelse.

En fastighetsmaklares kontraktsbrott kan bestd iatt han inte uppfyller
sina skyldigheter  enligt uppdraget  OCN darigenom  &r férsumlig.

Smahuskopkommittén har inte ansett det pggvandigt  att | lagtexten ta
in eller exemplifiera denna  allmanna regel. Det far overlamnas till
rattspraxis att  aygsra | vika  situationer en  fastighetsméaklares
férsummelse ar av den art att den ger uppdragsgivaren ratt att aterkalla
uppdraget. Daremot har  kommittén funnit det vara angelaget att i
lagtexten (2 kap. 3 8 ange att uppdragsgivaren drabbas av
skadestandspafoljd, om han aterkallar eller pa annat satt bryter et

ensamrattsuppdrag utan  giltig  anledning.
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Den  danske fastighetsmaklaren har  en  provisionsratt om
uppdragsgivaren bryter ensamréattsavtalet och detta har ingatts for en tid

av pagst Sex ménader (ppkg §7 Stk |) och gliest en skadestdndsratt. Rétt

till  skadesténd uppkommer dock inte, OM yppdragsgivaren sjalv  saljer
Sin fastighet. ~ Den finska  maklarlagstiftningen har inte npagon sarskild

bestammelse oM ensamrattsuppdrag. Enligt allmanna rattsgrundsatser
anses emellertid méklaren ha ratt till  skadestand, om han  pryter

ensamréttsavtalet genom anlitande  av annan maklare. Daremot  anses
det inte med psdvandighet folia av en allmant  hallen  ensamrattsklausul,

att  yppdragsgivaren blir  skadestandsskyldig om han  gjaly  saljer
formedlingsobjektet. Det ar for att yndgy dessa problem kring
skadestandsratt och skadestandsberakning som de finska

fastighetsmaklarna tillgripit systemet Med  standardformulér, i vilka
méklarens  krav  p3 ersattning  Vid brott mot ensamrattsavtalet betecknas

Som  en provisionsfordran (se avsnitt  556).

I svensk rattspraxis har brott ~mot ensamrattsavtalet ansetts  ge
méklaren ratt till  avtalad provision s&val om forsaljning skett genom
annan maklare  som om fgrsilining  SKett genom  uppdragsgivarens egha
atgarder. Fastighetsméaklaren anses genom ensamrattsavtalet ha fatt en
ensamforsaljningsrétt och inte bara en ensamformedlingsratt. N&gon
diskussion om  maklarens mojligheter att  salja  fastigheten, om
uppdragsgivaren inte brutit  ensamréttsbverenskommelsen, synes inte ha
forts i de i avsnitt 5.2.1 angivna fattsfallen och inte heller har gperopats
nagon sarskild bevisning om méklarens forlust med anledning av
avtalsbrottet. I svensk rattspraxis synes helt ha accepterats  att méklaren
vid yppdragsgivarens brott mot ensamrattsklausulen har ratt till avtalad
provision. Enligt smé&huskopkommitténs bedémning bor
uppdragsgivarens asidoséattande av en ensamrattséverenskommelse
medfora skadestandsskyldighet for  yppdragsgivaren. Kommitténs
synsatt  harvidlag ~ har kommit  till ygryck T2 kap. 3 § 1 forslaget  till
fastighetsférmedlingslag, ddr det gygs att om yppdragsgivaren bryter
ensamréttsavtalet utan giitig grund fOr detta, & han gkyidig att ersatta
fastighetsmaklaren dennes  skada.

Giltig  anledning ~ for &terkallelse  eller pgyning  kan  som  digare
namnts vara att maklaren allmant sett eller i enskildheter varit  farsumlig
vid yppdragets  utférande. Ar férsummelsen ringa, bPOr uppdragsgivaren
inte ha ratt att aterkalla eller bryta ensamrattsdverenskommelsen. For att
undgd  skadestandsskyldighet bor  yppdragsgivaren séledes kunna  visa,
att maéklaren pa et vasentligt satt  forsummat sina  3ligganden enligt
uppdraget. Det kan gilia &sidosattande av den maklarens arbetsplikt
som  kannetecknar just  ensamrattsuppdraget eller  underlatenhet att
fullgéra  informationsskyldigheten mot szljare Och kopare. | det enskilda
fallet kan maklaren ha atagit sig sarskilda for  pliktelser, tex. att
annonsera ut eller visa ett fsrmedlingsobjekt inom viss bestamd tid.
Underlater ~ maklaren  att yppfylla S&dana sérskilda  taganden, Som &r av

vasentlig betydelse  f0r uppdragsgivaren, kan detta vara gjtjg orsak for
denne att pryta ensamréttsavtalet.

Smahusképkommittén har inte ansett det erforderligt  att ge exempel
p&a andra fall  déar  brott mot  ensamréattsavtalet kan  accepteras.

och férslag
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Sammanfattningsvis kan sygas att brott mot ensamrattsavtal naturligen
kommer  att kunna  godtas | vasentiga  fal av  underldtenhet frdn
maklarens  sida att yppfylla  Sin arbetsplikt  €ller informationsskyldighet

eller i fall d&  méklaren genom nagon atgard rubbat det
fortroendeforhallande som méste réda mellan  yppdragsgivare och
maklare.

For att maklaren  skall anses vara perattigad — till skadestand  vid brott

mot  ensamréattséverenskommelsen borde  egentligen forst och framst
kravas  pevisning av  maklaren, att han hade kunnat gzjja fastigheten
inom den angivna tiden for ensamrattsuppdragets bestand, eller i vart
fall skulle ha  kunnat anvisa en  medkontrahent med vilken
uppdragsgivaren sedan kunde ha slutit avtal.  gmahuskspkommittén
anser emellertid inte att fastighetsmaklaren i normalfallet bor giaggas att
bevisa att han under ensamrattsuppdragets bestand Skulle  ha |yckats
sdlja fastigheten  eller anvisa en medkontrahent. Detta far i allmanhet
anses vara svart att fora jfredsstillande bevisning om. Kommittén
anser  darfor att  man  vid  skadebedémningen vid en normal
marknadssituation far ytga frdn som antagligr, att maklaren  Atminstone
skulle  ha |yckats anvisa godtagbar spekulant. ~— Déremot  bor det aligga
maklaren att visa  storleken av den skada han lidit  gepnom att
uppdragsgivaren brutit  ensamrattséverenskommelsen. Beviskravet far
dock inte inte heller har stillas for pagr | ménga  fall  kommer
skadest&ndsbeloppet sannolikt  dven med den av kommittén foreslagna
bestammelsen att  yppga il et pelopp motsvarande den utfasta
provisionen. De situationer d& det blir aktuellt att satta skadestdndet
lagre @n provisionen torde framst yara, nar ensamréttsavtalet bryts pa ett
sa tidigt stadium eller vid ett |3ge | gyrigt att méklaren inte “hunnit vidta
namnvart kostnadskravande dispositioner eller arbetsinsatser pa grund
av uppdraget.

Har  maklaren varit  farsumlig men inte i s& hog grad ait
uppdragsgivaren har ratt att hdva ensamrattsoverenskommelsen i fortid,
kan denna  omstandighet tillmatas  petydelse, ~ OM  uppdragsgivaren
andock  pryter Overenskommelsen och det blir aktuellt att faststalla ett
skadestandsbelopp. Detta bér d& kunna  jamkas.

8.4  Fastighetsmaklaruppdragets utférande

8.4.1 Allmanna skyldigheter

Som en allman rege| bOr gxa att maklaren  skall utféra  sitt yppdrag
omsorgsfullt och darvid iaktta god fastighetsmaklarsed (omsorgsplikt).
Maklaren  skall vidare bistd béde kgpare Och silare Med erforderliga rad
och  ypplysningar och s& |angt mejligt  Soka tillgodose ~ bada  parters
berattigade intressen.

Den  omsorgsplikt som sdlunda alaggs Maklaren  kan vara att beddma

pa skilda satt beroende g det konkreta uppdragets innehall. For ett
normalt  fgrmedlingsuppdrag forutsétts i princip  att maklaren skall
iaktta  den omgorg Och de plikter | 6vrigt Som en maklare i allmanhet

skulle ha visat. Detta innebar, att kgpare OCh saljare har ratt att utgd ifr&n
att maklaren  vid sadana uppdrag  skall yppfylla  alla de fgrpliktelser av
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olika  gjag som antingen direkt utsages eller i allmanna ordalag
framhalles i den fgreslagna  lagen. De senare torde f& sitt narmare

inneh&ll  genom utvecklingen @ god fastighetsmaklarsed.
I de fall yppdraget avviker frdn vad som kan anses vara géngse blir
omsorgspliktens omfattning  naturligtvis ~ €n annan.  I|Hlar méaklaren  och

uppdragsgivaren exempelvis ~ kommit  Gverens om att yppdraget  skall g
ut pg enbart  apyisning av medkontrahent " nAgot SOM utan vidare kan

godtagas | icke konsumentforhallanden far man utgd ifrén  att nagra

andra  fgrpliktelser inte  gjigger maklaren. Ar det, for att ta ett annat
exempel, avtalat att sjalva  anvisningsmomentet skall vara yndantaget

i allmanhet  har d& sgjaren sjalv en kopare ~ far de sedvanliga  plikterna

i pvrigt anses &vila maklaren. Skulle  méklarens uppdrag  Vara pegransat
tllen eller flera speciella fragor S&SOM avtalsskrivning  ©ller ytrakning @V
realisationsvinst och den skatt som foranleds harav far méklarens plikter
anses normalt omfatta vad som dligger ©€n maklare  att utfora pg detta
eller dessa omrédden  vid utférandet av et sedvanligt  maklaruppdrag.
Nér det gzjer maklarens  ansvar for felaktigt ~ eller pristfalligt utférande
av olika gelfragor, kan det inte bortses ifrAn att maklarens kunskap ~ eller
mojligheter ~ att skaffa  sjg kunskap beroende  p& omstandigheterna kan
vara béattre eller samre an om det varit fraga OmM ett normalt och
fullstandigt ~ uppdrag. Detta kan paturiigtvis  inverka  p& pedsmningen &V
uppdragets utférande.

| omsorgsplikten bor  ocksd innefattas ett  krav p& tillborlig
skyndsamhet. Sarskilt starkt gor  sig detta krav gallande vid
ensamréttsuppdragen, dar det i yppdraget anses Jjigga €N arbetsplikt.
Aven andra uppdrag, utan det jnglag av riskavtal  som finns i det vanliga
provisionsavtalet, bor utforas  utan ongdigt  dréjsmal.  Exempel  harpa &
maklaruppdrag dar parterna  avtalat om gepjtering  efter gkalighet eller
annan som skall ersattas med arvode. Det kan vidare i det enskilda

tjanst

fallet  vara ryckligen avtalat  eller underforstatt mellan  méklare  och
uppdragsgivare, att méklaren har att jaktta sarskild skyndsamhet.

En  fastighetsmaklare som brister i sin omsorgsplikt bor  sjalvfallet
drabbas  av ndgon sanktion. | forsta hand kan da ifrdgasattas om det &r

skaligt att méklaren  skall f& full ersattning  fOr uppdragets ~ utférande  och
om han inte bor f& vidkéannas  prisavdrag | form av jamkning & provi-
sionen.  pelaktigt ~ eller pristfaligt  utforande  av yppdraget  kan  ocks,
s&som  beskrivits i avsnitt 54 foranleda skadestandsskyldighet for
maklaren. Skadestandet kan avrdknas  mot ersattningen och darfér leda
till samma effekt som en nedsattning @V sjalva arvodet sé lange som

skadestandet inte dverstiger ersattningen. Asidosattande av
omsorgsplikten kan ocksd medféra en fortida uppsagningsratt utan
ersattningsskyldighet for yppdragsgivaren.

Vid  utférandet av ett yppdrag bOr maklaren i gyrigt  kunna végledas
av vad god fastighetsmaklarsed bjuder. | detta pegrepps Natur |igger, att
det utvecklas och forandras  frdn tid till annan. Det &r darfor olampligt
att lasa fast maklarplikterna genom att vid en bestdmd tigpunkt i lag
detaljreglera dessa. Kommittén har darfor  stannat  for att ange vilka
huvudsakliga skyldigheter som  bor  gligga fastighetsmaklare samt

kompletterat dessa med vissa, mera  detaljerade foreskrifter for
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konsumentforhallanden i vilka  fastighetsmaklarens omsorgsplikt bor
stréacka sig langre an  eljest. | vrigt hénvisar kommittén till god
fastighetsmaklarsed. Utvecklingen av  denna sker  genom olika
branschatgarder, tex.  uthildningsinsatser, rekommendationer till
medlemmar, medverkan i riktlinjedverenskommelser med
konsumentverket samt genom rattspraxis och avgoranden av
handelskamrarna, vilka aven i fortsattningen foreslds  vara antagnings-
och tillsynsmyndigheter for de auktoriserade  fastighetsmaklarna.
Fastighetsmaklare bor vidare ha en alman  yndersoknings- och
upplysningsplikt. Om inte annat sérskilt avtalats, ar det ett rimjigt krav for
ratten il provision att méklaren lamnar  de r&d och upplyshingar till
parterna  SOM dessa behover vid den Overenskommelse som skall traffas,

tex. om Overlatelse av en fastighet. D€ uppgifter som méklaren bor
undersdka  och delge parterna kan vara av varierande  g|ag. Det kan vara
frAgor & juridisk, ekonomisk eller teknisk  natur, SOM  perorsjalva
formedlingsobjektet eller  omstandigheterna kring ~ Overlatelsen. I det
lagforslag ~ SOm kommittén framlagger ~ anges Nharmare  de yppgifter ~ SOM
omfattas  av undersoknings- och  ypplysningsskyldigheten. I vissa fall
géller undersoknings- och upplysningsskyldigheten enbart i
konsumentférhallanden, dar behovet av ypplysningar och information
kan antas vara stérre &n annars. Att darutéver i detalj soka ange
innehallet i och  omfattningen av en allman upplysningsplikt har
kommittén bedémt inte vara mgjligt. | stallet far utvecklingen av gog sed
och praxis | friga OM fastighetsmaklartjanster vara  aygorande.

Undersoknings- och  upplysningsplikten staller  givetvis ~ krav  p3
aktivitet ~ frdn maklarens  sida. Detta innebar dels att han skall ypplysa
part om vad han sjalv vet av  petydelse i den aktuella
formedlingssituation men ocksé om vad han fétt reda pg av den andra
parten  eller fran annat hall, dels att han pg egen hand skall inforskaffa
vissa  yppgifter och dels att han - sd snart omstandigheterna ger
anledning il detta " skall granska de uppgifter han fatt frdn andra
parten eller frdn annat hg|, innan han vidarebefordrar dem.  Naturligtvis
ar han inte gyy|dig att lamna andra yppgifter ~&n som kan antas vara av
betydelse  for det blivande avtalet. Inte heller kan det gjigga honom att
till ena parten lamna  vidare allt han fatt veta av motparten tex. vilka
bevekelsegrunder som jigger ~bakom avsikten  att gzja eller  kapa
objektet. Manga ganger &r det en mycket grannlaga uppgift for maklaren
att aygora vad han bor yppge eller inte yppge.

Ett annat gpgrsmal  &r i vilken  ytstrackning méklaren  skall anses vara

skyldig att  undersoka formedlingsobjektets storlek och  faktiska
beskaffenhet. Kommittén anser for sin del att det inte kan komma i frjga

savitt omstandigheterna i det enskilda fallet inte ger anledning il det
- att krava att méklaren skall ggra en ingdende  undersdkning av

objektet.  Det skulle  namligen fora for |angt om méklaren skulle ha en

allman  skyldighet  att ingripa pa omradet for de skyldigheter som vilar

sdliare  OCh kopare enligt reglema | jordabalken. ~ Det kan déarfor  som
regel inte gligga Maklaren  att gjalystandigt  upplysa OM synliga ~defekter
eller avvikelser i objektets ~ skick. ~ Daremot far det anses fgreligga €N

skyldighet for  maklaren att ypplysa  séaljare och  kgpare Oom deras
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skyldigheter enligt jordabalken och garigenom  paverka parterna  att vara
aktivt verksamma for att  yndanrsja missforstand och  oklarheter

ang&ende fastighetens  skick.Vidare far det anses &ligga €n maklare att i

bdde saljares OCh Kgpares ~intresse  ypplysa  OM yisentiga  fel  eller
funktionsstérningar som maklaren  antingen  kénner  till, tex. genom

tidigare  férsaljningar i omradet, eller med den sapkkunskap =~ Som méste
forutsattas  hos en fagtighetsmaklare borde ha forstatt foreldg. Underlater

maklaren  att lamna  motparten  upplysning OM sédana  forhéllanden bor
han anses ha forsummat i undersoknings- och  ypplysningsplikt och
darfor  kunna  drabbas  av  gyadestandskyldighet eller  jamkning av

ersattningen.

8.4.2 gpeciella  skyldigheter

En av  fsrutsattningarna for att et mauaruppdrag skall - kunna
fullfoljas ar att  det  arlsggs vem - som  zger  forfoga over
formedlingsobjektet. Det &r ocksd av aygorande  betydelse att f& vetskap
om de inteckningar, servitut och andra rattigheter for annan  som
belastar  gpjektet. Ofullstandiga uppgifter ~ eller oklarhet  och fel i dessa
hanseenden  kan manga ganger forsena  yppdragets  fullfoliande och
eventuellt omintetgora det. Sedan |3ng fid tillbaka  anses det tillhora
maklarens grundlaggande skyldigheter att  undersoka agar- och
inteckningsforhallandena. I forsta hand gar ~ maklaren till
inskrivningsmyndigheternas fastighetsbocker eller  dataterminaler

(inskrivningsregister) for att f& de psdvandiga  upplysningarna. Normalt
sett bor en sadan undersokning vara tjllracklig. Ibland  kan det dock

intraffa komplikationer som bor féranleda ytterligare kontroll eller
undersokning. S& kan maklaren  gxempelvis  bli tvungen  att utreda den
del av en fangeskedja ~ som annu inte blivit lagfaren.

Smé&husképkommittén foreslar att nu namnda undersokningsplikt

lagfasts  Och kompletteras ~ Med en gkyidighet  atti  erforderlig utstrackning
upplysa  salare OCh kgpare om det som darvid kommer  fram.

| den  foreslagna fastighetsférmedlingslagen foreslés  sélunda
bestammelser om  maéklarens upplysnings- och undersokningsplikt
betraffande  zganderatts-  9Ch jnteckningsférhallanden m.m. - Kommittén
faster  stor vikt vid att eventuella rattsliga fel " darigenom kan
uppmarksammas av méklaren.

Det ar emellertid inte  bara forekomsten av rattsliga  fel som  kan
inverka  p3 om ett uppdrag skall leda till avslut. Det &r ocksa viktigt ~ att
forvissa  gig om att en fastighet inte belastas av inskrankningar, som kan
inverka  p3  fastighetens véarde. | lagforslaget finns  darfér  ocks& en
foreskrift ~ om att maklaren  skall upplysa saljare Och kgpare Om de plan-,
byggnads-  och halsovardshestammelser som kan bedémas  yasentligt
inskranka  en kgpares nytta  OCh anvandning @ fastigheten.  Det ror gig
alltsé om en upplysningsplikt betréffande sédana
radighetsinskréankningar, som kan fglia @V offentiga  bestammelser eller
planer. ~ Sjalvfallet ~ ar maklaren inte skyldig att ialla uppdrag ~ kontrollera
samtliga inskrénkande bestammelser. Det vore att alltfor mycket

betunga Vverksamheten och hindra uppdragets  utférande  inom fimjig tid.
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Enligt kommittén: mening méste det foreligga  ett visst krav pg inskrank-
ningens betydelse for koparen for att  den skall foranleda
upplysningsskyldighet for maklaren. | |agférslaget  uttrycks  detta pg sd

sétt att det gy|ler bestammelser som kan beddmas yasentligt inskranka
en kopares nytta OCh anvandning @V fastigheten”. Detta innebar  att om
en maklare vid utférandet av ett yppdrag finner att radigheten over
fastigheten ~ @r inskrdnkt  genom tex. ett py. eller  ombyggnadsforbud
skall han ypplysa koparen ~OM detta. Samma  skyldighet &vilar  méklaren
om han mot pakgrund &V aktuella  pyggnadsplaner for omradet inser
risken av aft en yzg kan komma att dras Over tomten eller att fastigheten
kan komma att inlosas.

Den  upplysningsplikt om rattsliga el och  radighetsinskrankningar
som  enligt vad nu  gsagts avilar maklaren tar  sikte  p3  sjalva
formedlingsobjektet och  griper darfor in i avtalsférhallandet mellan
saliare  OCh  kopare.  Den  skijer sig darvidlag frin  den allmanna
informationsplikt som avilar  méaklaren men som |igger helt utanfor
avtalsférhéllandet mellan  szjjare  OCh kgpare Och som utmarks —av att den
&vilar  maklaren i forhallande till  saljare ©Och kopare Men inte kan
utkravas  av sailjare 0Ch kopare enligt Sverlatelseavtalet mellan  dem eller
enligt jordabalkens regler.

8.4.3 Sarskilda bestammelser for konsumentforhallanden

Som férut  framhallits har smahuskapkommittén inte ansett det
lampligt att  detaljreglera fastighetsmaklarens plikter. For  nagra
sarskilda fall  framstar det emellertid SOm pefogat aft narmare  gpge
handlingsnormer for maéklarna. Kommittén tanker har i forsta hand 3
de situationer ddr npagon @ parterna | Gverlatelsen ar» konsument. I-lar
gor  sig 6nskemalet om en reglering gallande Med en storre  gyyrka  &n
eliest. Av denna  orsak fastslds  darfor  till  en borjan | den  fsreslagna
fastighetsférmedlingslagens sarskilda bestammelser for
konsumentforhallanden, att maklaren skall lamna konsumenten uppgift
om vika  fsrmedlingsatgarder som kan bli npgdvandiga ~ Med hansyn till
uppdragets ~ art. Detta skall ske isamband med att konsumenten lamnar
uppdraget  till maklaren. Om det gyller ett normalt  provisionsuppdrag
bor maklaren  yedogsra lat vara kortfattat - for de ggarder som han
tanker vidta och n&r han beraknar  att arbetet skall kunna resultera i
affar. Kanske bedomer maklaren — att gpjektet av olika skal ar svarsélt och

att det fordrar en intensiv  annonsering, eventuellt i flera olika tigningar.
Sadana sporsmal  bor maklaren  ypplysa  om och diskutera  jgenom Mmed
konsumenten. Om  yppdragsgivaren redan har en gpekulant bortfaller
anvisningmomentet. Méaklaren kan da& i stallet koncentrera sig pa de
dvriga Atgarder Som fordras fér att férmedla  affaren. Han bor d& upplysa
om vad han tanker foreta sig, exempelvis i fraga om kontroll av
agandeférhallandena, fastighetens  inteckningar, avtalsskrivning etc.
Om  méklaren och uppdragsgivaren kommer overens om  att
uppdraget skall ersattas i forhallande til den tid och de kostnader

méklaren lagger Ner pa uppdraget, ar det av sarskild vikt att méklaren

upplyser om vilka gtgarder han avser att vidta och f& uppdragsgivarens
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godkannande harfér.  Genom  sadan information far en uppdragsgivare
SOm &r angelagen  att halla ner kostnaderna  visst underlag  for kontroll  av
att maklaren  ar rackligt ~ aktiv i sina  fgrsaljningsanstrangningar och
inte bara Iater tiden g3

Det ar yiktigt att konsumenten far Klart  for sig Vilka atgarder €N
maklare  amnar vidta med anledning & det yppdrag  han fatt. Minst lika
viktigt & dock att konsumenten far Klart for sig vad maklarens  tjanster

kommer att kosta. Epligt kommitténs lagforslag ~ skall maklaren  ypplysa
om grunderna for berakning av  maklarersattningen. En
fastighetsmaklare skall sdlunda alltid ypplysa €N uppdragsgivare som ar

konsument om den provision som maklaren  petingar  sig OM uppdraget

leder till avtal. Om maklaren & yjlig att utfora uppdraget MOt ersittning

som  beréknas efter  tids&tgang eller pg annat satt efter en ska-
lighetsbedémning i det enskida fallet skall han lamna upplysning om
detta. Genom en sadan redogorelse fran méklarens sida  om
ersattningsnormerna far konsumenten mojlighet att  dverblicka

uppdragets ekonomiska konsekvenser. For att pa sikt kunna prytg de
stereotypa provisionstaxornas dominans ar det enligt kommitténs

bedémning av stor vikt att méklarkunderna far kunskap ~Om och kan
valja de alternativ som finns i fraga oM fastighetsmaklarersattning.

En méklare  som brister i sin ypplysningplikt i de hanseenden som nu
namnts kan drabbas av skadestandspafoljd, om hans férsummelse
resulterar i en fgrmogenhetsskada for - uppdragsgivaren. Aven utan en
sddan  skada  for uppdragsgivaren kan  maéaklaren drabbas av en
ekonomisk  sanktion, namligen | form av pedsattning @ den  ersattning
han annars skulle ha fatt och som mot bakgrund av hans pjikt-
férsummelse ar att anse som som ggskalig.

Vid fastighetsférmedling ar det for maklarkunderna av stort varde att
méklaren tillhandahaller en  fylig och  korrekt beskrivning av
formedlingsobjektet. De vanligaste formedlingstjansterna i
konsumentfoérhallanden torde galla overlatelser av en- eller
tvafamiljshus for permanenteller fritidsboende. Konsumenterna saknar
har ofta kunskap oM vika omstandigheter som &r mest yisentliga  for
kopet. Eftersom  ett fastighetskop ~ for en konsument  yanligen har mycket
stor ekonomisk  petydelse bade vid kgpetillfallet och pg langre sikt, anser
kommittén att det finns starka skal for att uppstalla sarskilda regler till
skydd for konsumenten i dessa fall. | den foreslagna lagen foreskrivs A
darfor att maklaren i konsumentférhallanden och da
formedlingsobjektet bestdr av en- eller tvafamiljshus skall tillhandahalla
en skriflig  objektsbeskrivning. I' objektsbeskrivningen skall  méklaren
lamna  vissa i jagen angivna uppgifter ~ Om huset. Dar s& ar mojligt  skall

anges formedlingsobjektets benamning,  taxeringsvérde och areal samt
vidare husets gider, storlek och byggnadsratt. Utdver dessa forhallanden

skall  maklaren i objektsbeskrivningen lamna  ypplysning i en del
hénseenden som det gligger honom att informera om &ven utanfor
konsumentforhallanden. Det & hdar fgga OM  ypplysningar om
inteckningar, servitut  och andra rttigheter som belastar  opjektet ~samt
OM  plan-,  byggnads- och halsovardsbestammelser som kan beddmas

vasentligt ~ inskrénka  en kgpares nytta OCh anvandning @V fastigheten. Ar



206 gvervaganden och forslag A SOU  1981:102
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huset avsett som permanentbostad skall beskrivningen dessutom
innehalla en  perakning av de genomsnittliga boendekostnaderna.
Objektsbeskrivn ngen skall vara skriftlig.

Dessa krav kan inte anses sarskilt ingripande. | stort sett ar det bara
friga OM att |agfasta rédande  maklarpraxis. Genom  den  gkriftliga
objektsbeskrivningen kan en gpekulant OCh presumtiv  kopare | lugn ©Och

ro tanka Over uppgifterna Om  fastigheten. Darigenom kan missforstand
undvikas  och méklaren  och saljaren behover inte belastas med fragor OM
grundfakta  rérande  fastigheten.

Utformningen av en gpjektsheskrivning maste naturligtvis ~ komma - att
variera och bli beroende av formedlingsobjektets art. | en del fall &r det
sdledes naturligt att  peskrivningen innehéller ytterligare uppgifter
utover de som nu har namnts som obligatoriska i konsumentforhallande.

Uppgiften ~ OM  férmedlingsobjektets benamning, = det ror gjg har om
den  yegisterbeteckning som & angiven | fastighetshoken eller i
inskrivningsregistret, -eller annan  sarskiljiande benamning, tex.
gatunummer, torde inte valla maéklaren négra storre  pekymmmer att ta
reda pa. Vanligtvis fér han uppgiften frén séljarens  lagfartsbevis eller
nadgon lanehandling. En anledning il att objektets benamning  skall
anges &r att detta mgjliggsr  fOr en spekulant att pa egen hand gora

efterforskningar hos  inskrivningsmyndighet, lantmatare etc. Sélunda
kan en blivande kopare Vvara intresserad av att fa reda p& vad saljaren

betalt for huset nar han kopte det.

Enligt ~ kommitténs mening & det paturligt At peskrivningen
innehéller uppgift ~ OM fastighetens  taxeringsvéarde. Genom  att detta
anges Kan en ggpare uppskatta den fastighetskatt =~ SOmM kommer  att g3
vilket &ar av betydelse inte minst vid kop av fritidshus. Ar det fraga Om
kop av ett en- eller tyafamiljshus for  permanentboende skall, som
tidigare  framhallits, finnas  med en hoendekostnadskalkyl av vilken
ocksd skall framg& fastighetens taxeringsvéarde. Har py., till- eller
ombyggnad  foretagits ~ efter det senaste ordinarie  taxeringstillfallet bor
maklaren ocksa upplysa om att det gallande  taxeringsvardet av den
anledningen ~ kan komma att pgjas.

Fastighetens  &lder behdver inte med pgdvandighet ha en sjilvstandig
betydelse | dverltelsesammanhang. Den gpelar dock in bla. nar det
galler att aygsra om ett faktiskt  fel enligt jordabalkens regler &r att
beteckna som dolt eller far godtas s&som uttryck for fastighetens
naturliga aldrande och forslitning. Kommittén ar medveten om att en
exakt angivelse @V byggnaders alder ibland inte gar att astadkomma. En
ungefarlig  angivelse far da godtas.

Nar det i den foreslagna bestdmmelsen talas om att arealen skall anges
menas  fastighetens - inte byggnadens ~ totalyta. Med husets storlek
avses den pg fastigheten  befintiga  byggnadens  yta. Det ar jampligt  att
maklaren folier den  sedvanliga nomenklaturen vid  ytangivelse. Spe-
kulanten bor fa Klart  for sig skillnaden mellan begrepp som t.ex.
byggnadsyta och  bostads- eller lagenhetsyta om sadana begrepp
anvandes. Normalt bor det dock vara tillrackligt att postadsytan anges.
En ytterligare upplysning av varde &r i de flesta fall en angivelse ~ av
antalet  rum.
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Vad  sjutligen angar  uppgiften om  objektets byggnadssatt avser
kommittén inte att maklaren  skall tillhandahéalla en pyggnadsteknisk

beskrivning. Det  bor  vanligen racka med en mera allmant hallen

beskrivning, i vilken anges Vissa Karaktéristiska drag | fastighetens
byggnad SN Gvriga  utformning. I' beskrivningen bor sélunda  yppgift
lamnas  om tex. om pyggnadens  grundforhallanden, vaggarnas ~ Stomme
och  ythekladnad, bjalklagskonstruktion, takbekladnad, uppvarmnings-
och VVS-forhdllanden m.m.

Om  fsrmedlingsobjektet ar avsett  som  permanentbostad och
forvarvaren ar en konsument dligger det maklaren enligt kommitténs
forslag att  samtidigt med  opjektsbeskrivningen upprétta en

boendekostnadskalkyl, dvs. en genomsnittlig berakning av
boendekostnaderna. Anledningen till denna bestammelse  ar att det inte

bara ar priset p& objektet ~SOM & yagledande for  konsumenten. For
koparen ~ar det av storsta vikt att kunna ggra €n noggrann  bedémning av
de framtida  boendekostnaderna. I boendekostnadskalkylen bér tas med
alla kostnader ~ som &r av pggon betydelse. Den boér vara omsorgsfullt
utford  och  grunda  sig pa en realisisk  pedsmning av  gallande
kostnadslage.  Kalkylen ~ skall séledes yppta S&vél kapitalkostnader som
de genomsnittliga driftskostnaderna for boendet. De senare bor grynda
sig pa det aktuella  yosinadslaget. Vet man att yndringar ~ kommer att ske,
bor hansyn ftas ftill detta. Nar det galler forbrukningens omfattning, L€
av glja, vatten och el torde maklaren i normalfallet kunna g frdn de
uppgifter saljaren lamnar. Liksom  betraffande andra  yppgifter fran
sdljaren  dligger det maklaren att inte  okritiskt vidarebefordra dem till
koparen. Til  de normala driftskostnaderna héanfors kostnader for
varme, vatten, avlopp, sotning, sophamtning och  forsakring. I fraga om
kapitalkostnaderna bor s&val amorterings- SOM  rantebelopp anges. EN
upplysning om lanetidens langd ©ch gallande rénta bor ocksd lamnas.
Kalkylen bor  vidare innehalla en  yppgift om de skattemassiga
effekterna.  Fastighetsskatt ~ 0¢h  skattelindring till folid & mojligheterna
till ranteavdrag  skall saledes uppges. Det skall ocksa framga efter vilken
marginalskattesats utrakningen har  gijorts.

Smahusképkommittén anser inte att det finns skd&l att foreskriva
skyldighet for maklaren att gora upp en motsvarande

boendekostnadskalkyl vid  f5rmedling av  fritidshus. Inget  hindrar

emellertid att méklaren - sadsom inte séllan sker redan nu i
tillampliga delar anvénder samma forfarande i fraga OM objekt for
fritidsboende. Manga ganger Kkan det emellertid vara yanskligt  att gora
€N skattemassig  kalkyl betraffande ett fritidshus. I regel &r rantorna inte
avdragsgilla vid  den  kommunala taxeringen, eftersom koparens
hemortskommun vanligtvis inte ar densamma som den dar fritidshuset
ar pelaget. Vid jnkop av hus for fritidsboende riskerar inte forvérvaren
p& samma satt som vid gp av ett hus for permanentboende att satta hela
Sin privatekonomi p& spel. Aven av den anjedningen synes det mindre
pakallat ~att i|ag foreskriva  att méaklaren  skall tillhandahéalla en jngdende
boendekostnadskalkyl, nar det galler fritidshus.

De uppgifter ~ som skall ing3 i objektsbeskrivningen kan maklaren i

regel fa frén sdljaren. OM  omstandigheterna inte ger honom  apledning
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att misstanka att de ar felaktiga, bor han ha ratt att lita py att de ar

korrekta.

Enligg vad som  sagts tidigare ~ forutsatter formedlingsuppdraget
aktivitet fran méklarens sida  vid uppdragets fullgérande. |
konsumentférhallanden ar det gpjigt kommitténs mening  Sarskilt  yiktigt
att maklaren ar aktivt verksam.  Vid eft sddant  maklaruppdrag ar
méklaren  manga ganger den ende som har ngdvandiga insikter  om vilka

atgarder  SOm méste vidtas och vilka fragor ~ SOM méste lésas i samband

med Gverlatelsen. Méklaren ~ framstdr med andra Ord som en sakkunnig

som bade gszjjare Och kopare skall kunna forlita gjg pg Det méste darfor
enligt kommitténs uppfattning begaras av maklaren  att han verkar for att
parterna  tréffar  Gverenskommelse i fragor som behdver losas i samband

med overlatelsen. Nagot Kkrav pg att de OGverenskommelser SOM  saljare
och  gpare sdlunda  kommer  fram till skall ing&s  skriftligen uppstalls

inte. Oftast & det dock |ympligt att ta in Overenskommelserna i ett
képekontrakt. Ett ratt utférande av den plikt som kommitténs forslag
har giagger méklaren  kan bidra till att forepygga framtida  tvister mellan
parterna | Overlatelsen.

Det ar av storsta vikt att en fastighetsmaklare i sin verksamhet  for att
astadkomma avtal mellan  giljare  OCh kopare upptrader som en fri och
obunden  mellanman. Detta innebar, for att ta ett praktiskt  exempel,  att
om en gijjare Onskar  friskriva sig fran ansvar fér sk. dolda fel, bor
maklaren  ypplysa  OM hur man i |agstiftning ~ OCh rattspraxis €T pa
sadana friskrivningsklausuler. Dérefter ~ bor maklaren framfor  allt for
koparen klargéra Vvad en sddan klausul kan innebara  for honom, Om ett
dolt fel senare skulle framkomma i fastigheten. Nagot krav p3 en mer
djupgdende  juridisk  genomgang ar det naturligtvis inte  fraga oM.
Méklaren kan ngja sig med en relativt  kortfattad framstalining. Det
viktiga & att parterna far en klar uppfattning om vad klausulen kan ha
for  konsekvenser i framtiden. Méaklarens handlingsplikt i nu berort
hénseende folier @ regeln om att han skall iaktta god fas-
tighetsmaklarsed, vilket innebar att méaklaren  skall bistd bade séljare och
kopare Med erforderliga  '8d och ypplysningar ~ och s& angt mojligt  Soka

tillgodose bada parters berattigade  intressen.

Under  den handlingsregel som  nyss  beskrivits ryms  naturligtvis
ménga Olka  atgarder.  SOM ett ytterligare  exempel kan namnas  att
maklaren  bor vara yppmarksam p& OM n&gon &V parterna  rimligen  bor
villkora kopet. | sddana fall bor méklaren klargora konsekvenserna av
villkoret och se till att detta blir tygligt formulerat i kontraktshand-
lingarna. Ett inte helt ovanligt villkor  kan t.ex. gd ut py att opet inte
skall vara pindande, forrdn  ygparen | sin tur fatt sin fagighet  sald.
lbland  kan det intraffa  att ygpet gors beroende  av att 1an pa Vissa villkor
bevijas  koparen. ~ Det kan ocksd férekomma att sgljaren Vvid sitt kgp

forbundit sig att setill att ett visst villkor tas med i kontraktet med en py

kopare.

I forhallandet till  méklaren anses vyanligen b&de szljare och kopare
som konsumenter. Darfor — ar det paturligt  att krava, att maklaren  pjziper
dem med att yppratta  de avtalshandlingar som behévs for Overlatelsen.

Méklaren som har  kunskap och vana vid ypprattandet av sadana
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handlingar bor bistd parerna Med detta. S& sker ocks& i de allra flesta

fall redan jgag. Kommittén har i sitt |agforslag  tagit N en bestammelse
harom. Regeln & inte  tyingande. Vil parterna sjalva  uppratta
handlingarna har de mgjlighet att gora det Till de pandliingar ~ som a&r
erforderliga for avtalet  mellan sdljare  och  kopare raknas  framst
kopekontrakt och kopebrev ~ men ocksd |jikvidavrakning och reverser, i
den man kopeskillingen helt eller delvis skall betalas genom att saljaren
lamnar  ygparen et 1&n (saljarrevers). De handlingar ~som nu namnts  &r
de som ar vanligast férekommande men aven andra
éverlatelsehandlingar forekommer.
85  Fastighetsmaklarens skadesténdsansvar
8.5.1 Allméant

Genom 1970 &rs jordapalkslagstiftning, nya jordabalken, infordes

vid fastighetskdp €t kraftigt  skarpt ansvar for siljaren bade savitt avser
faktiska  fel (gp 4: 10) och vissa rauslign fel, S&SOM radighetsfel  (JB 4:18).

Tidigare  svarade sdliaren ~ bortsett fran fall av svikligt forledande eller
beteenden i stid mot tro och heder - bara fér vad han utfast om
fastighetens  beskaffenhet i ygpehandiingarna. Koparen ~ kunde inte utan
alt gperopa ©n sddan utfastelse framstdlla  felansprak Mot séljaren  genom
krav  pd  havning,  prisnedséttning eller  skadestand. Koparen  hade
undersokningsplikt och bar dessutom risken av att det fanns ett dolt fel
| fastigheten.  N&got sdljaransvar  grundat pa @t saljaren borde ha haft
kéannedom om ett fel och upplyst koparen om det (sk. culpa in
contrahendo) fanns inte. At syjaren 1dmnat  orikiiga  uppgifter oM
fastigheten ~ behovde inte tilmatas  nagon betydelse, S& lange saljarens
beteende inte var att betrakta som svek- eller utfastelsefall. Koparen
kunde inte heller krava att fastigheten inte avvek frdn vad som var

normalt  for fastigheter av den typen (abstrakt fel) eller gara gallande At
han haft fog for att forutsatta en viss egenskap Nos fastigheten, som den

sedan visat gjg sakna (konkret eller individuellt fel). Se till det sagda

Karlgren ~ Felansvaret  s. 7 ff, d&r Karlgren havdar, At ragstillampningen
var ganska Klar och konsekvent och ratt val tillgodosag de hansyn som

lag tll grund for formkravet  vid fastighetskép,  namligen inte att skapa
bevis endast om kopeavtalets tillkomst utan dven om dess innehéll.
Formkravet var, menade  Karlgren, till gagn for séval kontrahenterna
SOM tredje man, &ven om det ibland kunde leda till materiellt stétande
konsekvenser. - Genom inférandet framforallt av reglerna  1JB 4: 19 om
sdliarens felansvar  for avvikelse  frdn utfastelse och frdn vad som kan
anses  utfast och  fran vad koparen eljest med hansyn till
omstandigheterna haft  anledning rakna  med vid gpet,  frangicks
sdlunda  kravet ps jaktagande @V Viss form for gpeavtalets  innehall,
oaktat fastighetskapet fortfarande i de hanseenden  som anges |4 kap. !
och 3 gg JB &r ett formavtal. Enligt forarbetena till JB 4: 19 kan  gjjaren,
bortsett frén utfastelsefallen, bli ansvarig i havningsoch
prisminskningshénseende, om - k@parens oriktiga forutsattning om
fastighetens  egenskaper har stéd ivad som gayhandlats, forekommit

eller berorts vid kopet. Uppgifter, uttalanden och aven
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upptradande frin  sgljarens Sida kan sélunda " under fgrutsattning
att de foranlett  ygparen att sluta avtalet ~ jamstallas med utfastelser  och
foranleda prisminskning eller  havning  Samt skadestand. (Se om dessa
s.k. enuntiationer Karlgren, ~ Felansvaret s. 27 ff och i SWJT 1970 s. 126 ff)
Prisminskning eller hayning kan ocksd foranledas  av att fastigheten
(vasentligt) awviker fran normal  standard (abstrakt  fel) eller &r behéftat
med ett individuellt fel (konkret  fel) SOM grundar sig p& koparens
oriktiga forestéllning om  fastighetens egenskaper. Saljaren kan i
sistnamnda tvd fall ha forhallit sig helt passiy och andock  drabbas av
prisminskning  €ller havning.

Genom de nu beskrivna  reglerna  OM fastighetskop i nya jordabalken
synes et nytt lage ha intrdtt &ven for fastighetsmaklarnas del. Frdn att
tidigare ha haft i huvudsak  endast kppehandlingens formella  innehall  att
falla tillbaka pé& for bestammande av felansvaret, kan nu en mangd
skiftande omstandigheter vara bestammande for vad  koparen haft
anledning ~ fdkna med rorande  fastighetens  egenskaper.  Inte  endast
siljarens ord och  &garder utan aven maklarens uppgifter, uttalanden
och ypptradande  ingar Nu iden verklighetsbild SOM kgparen Med  visst
fog anser sig kunna grunda  Sin@ uppfattningar ~ °CN  staliningstaganden
pa. Séljaren & sin sida har att rakna med att maklarens  agerande | har
angivet hanseende kan verka bestammande p& koparens handlande.

Det forefaller mot denna  pakgrund naturligt, att rattspraxis sasom den

redovisas bla. i Beckmans artikel i SvJT &r 1970 (ffr @ven Goran  Blixt:
Om avtal genom maklare, uppsats | tilampade  studier, sept. 1965, S. 54
ff.) huvudsakligen omfattar  tvister om ratt till provision och i mycket
liten  ytstrackning uppvisar tvister om vad som glegat Maklaren i
civilrattligt hénseende i gyrigt, tex. i vilken méan hans handlande eller
underlatna handlande paverkat  rattsférhallandet mellan  sgljare  och
kopare. ~ Det forefaller emellertid som om domstolsfall av det senare
slaget Dlivit mera yanliga under senare &r, Se€ rittsfallsbilagan.

Vid  utarbetandet av  forslaget  tll  fastighetsférmedlingslag har
smahuskopkommittén ansett, att det sjavfallet DOr innefatta  en rege| Oom
skadestandsskyldighet. En maklare som &sidosdtter  sina forpliktelser ~ Vid
uppdragets utférande skall alltsd under vissa fgrutsattningar kunna
drabbas  av skadestandsskyldighet. For att ratt till skadestand skall
foreligga  forutsatts  det i den fgreslagna  lagen, att asidoséattandet av
forpliktelserna skall ha skett yppsatligen eller av oaktsamhet vid

utférandet av yppdraget Samt att siljaren eller ygparen  eller eventuellt
bada dessa parter  darigenom har orsakats skada. Detta innebar att inte
vilken felaktig uppgift eller  underlatenhet som helst leder till
skadestandsskyldighet for  méklaren. Det kravs alltsd att méklaren
forfarit  yppsatligt ~ eller oaktsamt. Med skada avses ekonomisk skada.

8.5.2 Ansvarssituationer

Det finns naturligtvis  Atskiliga  Situationer  d& ett skadestandsansprék
kan riktas mot maklaren. En  fullstandig upprakning ar svér att gyra, |
det fyliande anges nagra fall da skadestandskrav mot maklare  kan bli
aktuella.  Det kan forekomma att en maklare lamnar en felaktig  uppgift
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om tex. realisationsvinstskatt. Férsumligheten kan ocksd bestd i att
méklaren  underldter  att lamna s&dana upplysningar som en maklare i
allménhet  bor tillhandahalla. Det kan ocksd forhélla gjg sa att maklaren
inte tjllrackligt kontrollerat riktigheten av  yppgifter som  han
vidarebefordrat. Maklaren ger LeX.  felaktigt besked om  vilka
uppskovsregler i skattehanseende SOm foreligger | det aktuella fallet. Ett
annat  exempel ar att maklaren gor €N felaktig  utrékning av storleken  pg
skattebeloppet, trots ett i och for gig korrekt underlag. Vad det har ror sig
om ar sdledes et fyrsumligt  utovande  av den radgivningsverksamhet

som ligger helt utanfor det av jordabalken reglerade
kontraktsforhallandet mellan saljare och kopare. | sddana fall kan den
forfordelade parten inte utkrdva pggot ansvar av sin motpart ~ Utan har att

vanda gjg endast mot maklaren.  Jamfér il det har sagda framstallningen
i avsnitt 543 och 544 om ansvarssituationer och  grunder for
bedémandet av méklarens  skadestandsansvar.

Att berékna vad som &r skada pd grund @& maklarens  handlande eller

underlatenhet kan i situationer som de pyss namnda manga ganger Vvara
SVAIt.  vanligtvis bestdr ~skadan av att den drabbade parten  fatt
merkostnader pd grund av maklarens beteende. En  perakning av
skadans  omfattning ~ Och skaligt skadestandsbelopp ~ fir darefter  gsras
med ygangspunkt frdn det enskilda fallet.
Méklaren kan ocksd ha forsummat sina  jnformationsplikter rérande
omstandigheter, som berdr sjglva formedlingsobjektet och som normalt
utgsr en del av kontraktsforhéllandet mellan  parterna,  sétillvida  att om

de lamnats av saljaren denne haft att svara for dem om de varit felaktiga.
Vad som avses é&r fall da maklaren uppsatligen eller av oaktsamhet

limnar - felaktiga uppgifter, ~ tex. utfastelser om fsrmediingsobjektet
uppgifter ~ Som han inte erhallit frdn gzjjaren Ooch som inte heller lamnats

med dennes samtycke. INrattar  sig koparen efter de felaktiga  uppgifterna

och foranleder de skada for honom kan maklaren bli
skadest&ndsskyldig. Gentemot  sgljaren kan jy kgparen 1 dessa fall inte
géra gallande nagot krav eftersom  ygangspunkten har ar, att szljaren
fordllit  sig s& att nagot krav pa nedsattning &V kopeskillingen eller
skadesténd inte kan riktas mot honom med stéd av jordabalken.

Aven i andra fall kan maklarens férsummelse ha anknytning till
kontraktsforhallandet mellan  partena.  Méklaren kan yppsatligen eller
av  vardsloshet ha  underlatit att il koparen vidarebefordra en
upplysning frdn  saljaren om et for gparen dolt fel i fastigheten.

Koparen far darigenom  inte del av en ,ppysning — som skulle ha befriat
saljaren fran  hans strikta  ansvar enligt jordabalken, om den vida-
rebefordrats till koparen. ~ Trots  att saljaren  korrekt upplyst  méklaren,

kan koparen gora saliaren  ansvarig for det for gsparen dolda  felet.

Méklarens férsummelse far  emellertid anses vara av den art att
skadesténdsansvar uppkommer ocks& for honom. P& motsvarande satt
far bedémas de narmast svikliga ~ forfaranden dd saval gyjgre som

maklare  kant til men underlatit att ypplysa Om ett dolt fel. yppgifter
som har karaktar —av utfastelser kan lamnas av savél sdliare som maklare.
Séljaren  svarar enligt jordabalkens regler Strikt i skadestdndshénseende

for sadana uppgifter, medan méklaren for sin del blir
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skadestandsskyldig om han haft yppsat eller varit oaktsam.
8.5.3 Skadestandets omfattning och férdelning

Situationer ~ kan alltsd intraffa d& maklaren med stdd av den fgreslagna
skadestandsregeln fdr bedémas  skadestandsansvarig antingen ~ €nsam
for ett yppsatligt eller oaktsamt &sidosattande av sina maklarplikter eller
samtidigt med att  siljaren ar  skadestandsansvarig enligg 4 kap.
jordabalken. | det senare fallet maste det Gverlamnas &t en skadelidande
kopare ~att med hansyn tll  samtliga  foreliggande omsténdigheter

bedésma, ©om han vill halla sig Ul saljaren och utkrava  dennes  ansvar
enligt jordabalken eller om han samtidigt Vil soka utkrdva ~ maéklarens
ansvar enligt maklarlagen ~ och havda antingen  att maklare  och  saljare
skall vara solidariskt ansvariga  eller att maklaren  skall vara subsidiart
ansvarig, dvs. forst sedan det visat sjg att siljaren inte kan fy|gsra  den
skadestandsskyldighet som &vilar honom.

Det ar inte mgjligt att pg ett rattvisande sétt schematiskt ange | Vika
fall szljare och maklare & skadesténdsansvariga tillsammans, dvs. da
saljaren  ar skadestandsansvarig mot ksparen  enligt jordabalkens regler
samtidigt som maklaren genom visad oaktsamhet ocksa ar
skadest&ndsskyldig och i vilka fall  endera av dem ensam  béar
skadesténdsansvar. | exempelvis ~ det i avsnitt 5.4.3 beskrivna  réttsfallet
frfin  Uppsala tingsratt  hade sajjaren inte medverkat  vid visningen ~ av
fastigheten och det var darfér  naturligt att skadestandstalan avseende
den  felaktigt ~ uppgivna  arealen  (gransstrackningen) riktades ot
maklaren. | andra fall har det s&som framgatt av  3tergivna svenska
rattsfall varit  siljaren  som skadestandstalan riktats mot, tex. for
felaktigt angiven ranta p&d  lan, underlaten uppgift om
gatukostnadsbidrag samt underlaten upplysning om att en fastighet

enligt  géallande planbestammelser lag inom  grénomrade. I svensk
rattspraxis ~ synes det daremot vara séllan forekommande att talan  fors

mot sgljare Och maklare for att utverka solidariskt ~ skadestdndsansvar for
dem, jfr de danska rattsfallen som namnts i avsnitt 5.4.3 dar gijjare Och
maklare  gjagts solidariskt skadestandsansvar.

Orsaken  hartill  kan vara, att jordabalkens regler OM  havning och
prisminskning vid de flesta faktiska och ratsliga fel (inkl. radighetsfel)
stadgar et strikt ansvar for saljaren; han far svara for felet oberoende av
sin onda eller goda tro. Det kan av den anledningen vara lattare och te
sig Mmera rattvist  att soka &stadkomma en riktig  avvégning mellan
kopeskilling och  fastighetsvarde genom utnyttjande av  jordabalkens
regelsystem 8N genom  A&beropande @ maklarens  culpssa  handlande
sdsom grund fOr skadestandsersattning. - Har jigger fOr gvrigt  spors-
mélet om hur |angt fastighetsmaklareansvaret lampligen ~ DOr utstréckas.
Gors maklarens  Skadestandsansvar vidstrackt kan séljares och kopares
ansvar enligt jordabalken komma att yrholkas, n&got SOmM kan leda till
obehdriga  Vinster for sgljare, som avlastas ekonomiskt ansvar for fel i
fastigheten, ~ samt till hgjda  férsakringskostnader for - maklarkollektivet,
vilket latt kan foranleda  dyrare fastighetsmaklartjanster. A andra  sidan

kan det naturligtvis inte  accepteras  att anlitandet  av fastighetsméaklare
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inte skulle ge maklarkunden annat ytpyte &N sjalva anvisningen av en
medkontrahent. I en situation da séljaren drabbats av
skadest&ndsskyldighet mot kgparen ~ Och anser att maklaren  genom
forsumlighet varit orsak hartill, POr saljaren fordenskull genom talan om
skadesténd eller  provisionsnedsattning regressvis sbka  utkrava

maklarens  ansvar.
Om siljare och maklare finnes solidariskt ansvariga POr den inbdrdes

fordelningen mellan dem ske efter skalighet. Vid denna
skalighetsavvagning bor hansyn tas fill samtliga omstandigheter & omse
sidor.

Kommittén har ansett att inte heller regeln OM skadestandsskyldighet
bor fa frangas il konsumentens nackdel.

85.4  Friskrivning  fran maklaransvar

Fragan  OM friskrivning fran ansvar  for oriktiga  eller pristfalliga
uppgifter har inte yeglerats | lagforslaget utan far bedémas  med
utgangspunkt frén allmanna rattsgrundsatser och
fastighetsmaklaruppdragets speciella natur. De allmanna
rattsgrundsatser som  galler  harvidlag torde  enligt ~ kommitténs
bedémning vara tjllrackliga for att tillfredsstéalla behovet av regler i detta
hanseende.

Det bor tilaggas att en friskrivningsklausul inte  &r gallande Mot
koparen, ~©Oom den Gverenskommits mellan  maéklaren och gjljaren Utan
koparens  kénnedom  och samtycke.

Oavsett  att yppdragsgivaren och eventuellt  ocksd hans motpart  gatt
med p3 att maklaren  friskrivit  gjg tex. frdn att utféra  vissa atgarder  eller
att  ansvara for  atgarder eller  ypplysningar som  |amnas, finns
méjligheten att med stéd av 36 § avtalslagen i vissa situationer anse en
friskrivning oskalig 1 forhdllande  till galjaren eller koparen Och pg den
grunden  jamka  eller  helt underkdnna friskrivningsklausulen. (Jfr
Wilhelmssons i avsnitt 5.4.6 stergivna Uttalanden  att det 3 detta omrade
i de flesta fall inte finns anledning At godta friskrivningsklausuler som

syftar il att gentemot  konsumenter asidosatta  det gkydd som lagen Vil

uppratthalla.)

8.6 Fastighetsméklarens erséattning
8.6.1 Allméant

Enligt ~ Sina  direktiv skall  sm&huskdpkommittén sbka utreda  hur
fastighetsmaklarnas nuvarande  system fOr aryodesdebitering verkar  och
dvervaga om det beh6vs  sarskilda regler for att hindra oskalig
arvodesdebitering.

I ett tidigare avsnitt  av  betankandet har  kommittén lamnat  en
redogorelse for NO:s darende  gngiende  fastighetsmaklarbranschens
provisionstaxor och den ytredning  som SPK darvid pg NOis  pegsran
utforde  och  fardigstallde i slutet av ar 1974. SPK konstaterade att 90
procent @V de firetag SOM ingick | undersdkningen tillampade antingen

AFR-taxan eller en taxa som i sina pyyuddrag var  yppbyggd enligt
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AFR—taxans monster. Dessa fsretag Svarade isin tur for cirka 95 procent
av  omséttningen i branschen. Dartill kom  att folisamheten till

rovisionstaxorna var stor. | cirka 80 procent av formedlingarna foljdes
p p |
taxan. Mer an hélften av de undersokta foretagen folide taxan helt utan

avvikelse. ~ Nar avvikelse skedde, gallde det vanligen mycket Stora objekt

och  grupphusforsaljningar, dar  provisionens storlek  ofta férhandlades
fram. SPK och senare &aven NO gjorde sammanfattningsvis den
bedomningen, att med den dominerande stallning ~ som AFR-taxan och

likartade taxor intog inom  branschen s& hade resultatet blivit, —att den
enskilde  gyljaren av en yjla, ett radhus eller ett fritidshus mots  av en

- férhéllandevis Stor enhetlighet | prissattningen pd maklartjanster hos
olika maklarforetag. NO uttalade i sitt beslut i zrendet, att han ioch for
sig anség det onskvart med ett debiteringssystem inom
fastighetsmaklarbranschen SOM tog VisS hansyn till  kostnaderna vid

varie  enskild  formedling men att han inte i det drendet fann gnjedning
att narmare  gg in pa hur ett sadant system skulle vara utformat.

NO:s och SPK:s uttalanden har enjigt kommittén inte forlorat  sin
giltighet. ~ Fortfarande moter  méklarkunderna €N mycket StOr enhetlighet
i prissattningen nar det gy|ler Villor och fritidshus. Fran foretradare for
fastighetsmaklarbranschen har  kommittén visserligen inhamtat, att
uppdrag som inte  galler  anvisning av  medkontrahent utan  enbart
upplysningar och bitrdéde i ekonomiska och juridiska fragor eller med
kontraktsskrivning inte & oyanliga. FOr s&dana yppdrag  betingar  sig
méklaren  enligt uppgift ~ Viss kvotdel av gliest utg&ende provision  eller
annan  ersatining  lagre @n den yanliga  provisionen. Det har dock inte
“getts nagot Mer entydigt besked om i vilken omfattning sadana
maklartjanster utfors  eller  efterfragas. - Oavsett hur det forhaller sig
darmed,  kan kommittén konstatera,  att priset Or maklaruppdragets
utforande  Over huvud taget inte synes beroras i annonsering ~ 0ch annan
marknadsféring av maklartjanster. I denna beskrivs  ofta yifgriigt,  att
méklaren  stér il tianst SOM r3dgivare Med kunskap Och erfarenhet  och
att han tar hand om all pappersexercis. Vad utférandet av dessa
uppraknade atgarder kostar och att de skulle kunna erhdllas  sérskilt  for
den som redan har en \yjlig kopare namns ingenting om i

marknadsféringen.

Utvecklingen av fastighetsmaklaruppdraget frén att vara i stort sett
endast anvisning av en medkontrahent til en "pakettjanst, som utdver
anvisningsmomentet innehéller  ypplysningar ~ och bitrade i ekonomiska,
juridiska ~ och i nagon man tekniska  fragor rérande fastighetsoverlatelse
har flera orsaker. En vasentlig s&dan orsak &r sannolikt, att i och med
smahusmarknadens tidigare starka expansion ett stort antal saljare och
képare ~SOM numera  kommer i kontakt med fastighetsmaklare saknar
narmare  kunskap OM vad som gajler Vid fastighetskop. Dessa  grupper
efterfragar dd en mera omfattande maklartjanst, vilket maklarbranschen
tagit fasta pg och successivt utvecklat inte minst i konkurrenssyfte.

Anvisningsmomentet i ett formedlingsuppdrag har fortfarande  stor

betydelse.  For uppdragsgivaren ar det av vasentligt intresse  att maklaren
anvisar en s& lamplig ~ medkontrahent Som mgjligt, inte bara viken som

helst av i och for gig villiga kopare. Det gar emellertid inte att bortse frén
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att anvisningsmomentet i tider av stor efterfragan pé& villor  och fritidshus

("séljarens marknad”) kommer i pakgrunden. Bomiljésynpunkter och
ekonomiska évervaganden har under i stort sett hela 60- och 70-talen

samverkat il att spekulanterna i vissa storstader nara pog statt i ko for
formedlingsobjekt pa4 pendlingsavstand frdn  tatorterna. I s&dana
uppdragssituationer kraver  anvisningsmomentet en mindre  arbetsinsats
av maklaren. Huvudvikten av hans arbete kommer i stallet att |gga pa
andra  atgarder sdsom  yppgiftsinhamtande, radgivning och hjalp med
utformande av kopehandlingar. Under de senaste tv& &ren har daremot
smahusférsaljningen stagnerat Och pg sina hall ggy tilbaka il g0 av
svarigheter att finna képare vid den prisniva som hittills gallt. For
maklarna har den andrade marknadssituationen medfort att
formedlingsuppdragen over |ag kraver avsevart storre arbetsinsatser for
att yckas.

Genom  att ©dverenskomma med i om ensamrétt till

uppdragsgivaren

formedlingsuppdraget kan en maklare, S& Som fgigare | betankandet
beskrivits narmare, | hég grad begransa fisken av att han g3, miste om
sin provision genom konkurrens frain andra  maklare eller genom att
uppdragsgivaren sjalv  salier  formedlingsobjektet. Inget hindrar en

maklare  att &ven under sadana gynnsamma  férsaljiningsomstandigheter
som  pyss  beskrivits komma overens  med sin  yppdragsgivare om

ensamratt. Det &r bl.a. mot denna pakgrund SOM smahusképkommittén
har att bedéma  skaligheten i det nuvarande ersattningssystemet inom

fastighetsméklarbranschen.

8.6.2  Alternativa ersattningsformer

Med hansyn il den successiva  fgrandring SOM  maklaruppdraget
sélunda genomgatt, kan det inte |angre Vara fgrenligt med  god
méklarsed att  sa gott ~som  uteslutande erbjuda kunderna ett

ersattningssystem, som har sin bdrande  gynd | maklaruppdragets
karaktéar  av riskavtal.

Ett alternativ tll ersattning | form av provision &r ersattning efter
skalighet, dvs. efter méttet av det arbete som kvantitativt och kvalitativt
lagts Ned pa uppdraget antingen detta lett till avsett resultat eller inte.
Grunden  for sistnamnda  ersattningsform ar ju Ssom tidigare  papekats
den for yppdragsforhallanden almént  gallande regeln | 18 kap. 5 §
handelsbalken att syssloman har rétt till gkzlig arvodeslon och  ersattning
for direkta  kostnader,  kompletterad med bestammelsen i 5 § kgplagen,
att huvudmannen méste betala det belopp  sysslomannen fordrar, nar
detta inte kan anses oskailigt.

Fordelarna med en grsattningsform som pygger p& det arbete och de
kostnader som |agts ned py det enskilda uppdraget ar flera. En
uppdragsgivare som vet med gjg att han har ett latisdlt  fsrmedlingsobjekt
far betala en lagre maklarerséttning och behdver inte acceptera att hans
ersattning  till maklaren  skall subventionera mera svérsélda  opjekt, SOM
maklaren far arbeta lange med eller som han inte alls |yckas Skaffa
kopare il Tl yppdragsgivarens fordelar ~ med ett mera arbets- och

kostnadsanpassat ersattningssystem fér vidare raknas, att ett sadant
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rimmar  battre  med principen  0M méklarens opartiskhet i forhallande till
uppdragsgivaren och dennes motpart.  Vid tillampning av detta gystem
slipper méklaren  falla for frestelsen, att sdsom ibland skett, medverka fill
et gverpris  p& férmedlingsobjektet for att  garigenom f& en nagre
provision.  Systemet Med ersattning  fOr nedlagt arbete  och pedlagda
kostnader  har emellertid  ocksd nackdelar  for uppdragsgivaren. Han kan
inte  som vid provisionsuppdrag ldta flera méaklare  konkurrera om att

utfdra  yppdraget  utan att behtva betala ersattning  till mer an en av dem.
Detta kan for zgaren av et svarsdlt opjekt var till avsevérd olagenhet.
Likasd har yppdragsgivaren svart att kontrollera, dels att inte maklaren
eftersatter sin  arbetsplikt i férhoppning om att andd kunna  krava
ersattning @V uppdragsgivaren for nedlagd td pa uppdraget och dels att
den tid som maklaren  vid yppdragets upphérande  begar ersétining  for
svarar mot ratta forhallandet. En annan nackdel fér yppdragsgivaren
med et ersattningssystem  SOM grundar  sig €nbart pa nedlagt arbete ar att
det & svart att i fyryag bilda  sig en  yppfattning om  priset  for
formedlingsarbetet. Om inte  yppdragsgivaren forstar att i tid aybgja
fortsatt  verksamhet  frdn méaklarens  sida skulle oproportionerligt mycket
arbete och  kostnader kunna komma att  |aggas ned py et
formedlingsobjekt. Provisionen har i detta hénseende en klar fordel.
Aven om den i en del fall ar for pgg i forhallande till  det arbete som
méklaren lagt ned pa det aktuella yppdraget, ar den forutsebar for
sdljaren genom att den stdr i viss bestamd relation il kopeskillingen.

Maklaren & andra sidan f& - vid en renodlad arbets-  och
kostnadsersattning . acceptera lagre erséttning an pro-
visionserséttningen i manga fall men har i stéllet tillfredsstallelsen att fa
ersattning  for sitt arbete och sina kostnader, dven om hans arbete med
uppdraget inte lett till nh3gon Overlatelse  av formedingsobijektet. Mékla-
ren far ocksd finna sig | att det arbetss och kostnadsanpassade
ersattningssystemet forutsatter  storre aktivitet  frdn hans sida &n den som
féreligger  Vid gangse provisionsuppdrag, aven om j, dessa for att |yckas
forutsatter vissa  atgarder frin méaklarens  sida. Med ett helt arbets- och
kostnadsanpassat ersattningssystem skulle  kanske  mindre  seridsa
maklare, ~som formedlar  fastigheter | hopp OM att d& och da fsrjana  en
provisionserséttning s& Jattvindigt som  mgjligt, ~ finna  det  mindre
lockande att utdva  maklarverksamhet. Moijligen skulle  branschen
darigenom ~ kunna  saneras iviss tstrackning. Mot detta resonemang  kan
naturligtvis invandas, att utsikten att f& provision ~ ar en starkare  drivkraft
att energiskt ~ fora  yppdraget fram il en s& ekonomiskt fordelaktig
forsaljning SOM  mgjligt  @n en efter arbetsinsatsen avpassad  skalig
ersattning ~ Och att detta fgrhallande,  Sett ur yppdragsgivarens synvinkel
och tjlampat pa seriésa maklare, &r att foredra.

Kommittén har med pinsyn till vissa av de nackdelar som é&r férenade
med  provisionssystemet diskuterat fragan Om det finns skal att hindra
eller soka begransa dess tillampning atminstone i
konsumentférhallanden genom €N presumtionsregel av jnnehdll, att en
maklare  skall ha ratt till skalig ersattning  for det arbete och de kostnader
han |agt ned pg uppdraget, om inte annan  grssttningform avtalats.
Genom  en sadan bestammelse skulle en maklare som inte vill acceptera
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presumtionen tvingas informera uppdragsgivaren om olika
ersattningsformer. Darigenom skulle det  Klarare framg& for
uppdragsgivaren att  bruket och  storleken av. den tjlampade
provisionstaxan ar en branschens egen rekommendation som kan
frangds ©ller justeras, OM uppdragsgivare och maklare traffar avtal om
det.

En  presumtionsregel av nu  angivet slag skulle  emellertid pa ett
avgérande satt  pryta ~med en havdvunnen ersattningspraxis i
fastighetsmaklarsammanhang och  skulle, aven med  petydande
informationsinsatser av olika glag, kunna leda till  oonskade och
besvérande konsekvenser for saljare som inte  yppmarksammat de nya
reglerna  och darfor méste betala ersattning  tll maklare, som ~ trots att

de inte kan ssgas ha misskott gig inte Jyckats @ férmedlingsobjektet
salt.

Vid en  pedémning av  fordelar och nackdelar med en s
genomgripande férandring av gangse ersattningssystem i fraga om
fastighetsmaklartjanster, har  kommittén stallt  sig avvisande  dartill,
framst med pansyn till risken att en sadan forandring i manga fall skulle
kunna leda till okade kostnader for konsumenten. Kommittén har déarfor
stannat  for att inte foresld  pagon  andring av  ersattningspraxis
betraffande de maklaruppdrag som omfattar anvisning av
medkontrahent. i kommitténs i ar det emellertid

Enligt uppfattning
onskvart  att maklare  ypplyser  uppdragsgivaren om  mgjligheterna att
avtala om annan grund for ersattningens beréknande. Detta  6nskemal
bor kunna tillgodoses inom ramen for konsumentverkets riktlinjearbete.

8.6.3  Pprovisionsersdttning iforsta hand

Med  ytg&ngspunkt i vad nu anforts foreslar kommittén som

huvudregel @t maklaruppdraget skall ersattas med provision, ~om inte
annan Overenskommelse tréffats. | avsnittet om ersattning for uppdraget
har  ocksd  (agits In en regel OM  kostnadsersattning och  om
skadestandsskyldighet i vissa fall for maéaklaren. En nérmare redogorelse
for  ersattningsfragorna lamnas i det fgljande.

Ersattningen till maklaren for méklaruppdragets utférande kan
bestammas 3 olika satt. Den kan bestammas i forvag att utgh med viss
procentuell  del av kgapeskilingens belopp ~ det man yanligen betecknar

SOM  provision. Den kan ocksd utgéras av ett fast belopp Utan anknytning
till kopeskillingens storlek. | bdda nu namnda fall forutsatts ersattning

utgd endast om avtal kommer till stdnd mellan uppdragsgivaren och den
anvisade medkontrahenten. Maklaruppdraget a i bada fallen ett
riskavtal.  gjutligen  kan, S3SOM  tigigare  beskrivits, ~ Overenskommelse
ibland  ha traffats om att ersattning  skall ygg efter vad méklaren  visar att
han |aqt ned i form av arbete och kostnader p& uppdraget. Med denna
exemplifiering vill kommittén understryka att  yppdragsgivare och
maklare har  frihet att i det enskilda fallet avtala om  hur
maklaruppdraget skall ersattas. Kommittén anser inte att det bér komma
i fraga att forbjuda  eller pabjuda  ViSS ersattningsform.

Provisionsersattningen utgsr ~ den  helt  dominerande ersatt-
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ningsformen I fastighetsmaklarbranschen. Provisionserséttningen har
tva sardrag. Det ena ar att npagon provision inte  ytgar om avtal inte
kommer  till stdnd.  Undantag frdn  denna  princip  kan i och for gjg
forekomma  genom att maklaren i yndantagsfall ~ betingar sig erséttning

for  kostnader daven om hans arbete inte leder till avtal Sadana
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stéllet avvaktar  att parterna, eventuellt med bitrdde av annan maklare,
traffar  avtal med varandra och sedan uppenbarar sig med krav g full

provision.

864 Ersatning  Vid ensamrattsuppdrag

Ensamrattsuppdragen utgsr  en sarskild  form - av  mayjaruppdrag.
Genom  ensamréttsklausulen kan maklaren sagas ha fatt en exklusiv  rétt

att utfora  yppdraget. Som tidigare framhallits innebar  ensamratten, att
maklaren har  séarskild skyldighet att vara verksam  och arbeta med
uppdraget ~ och & andra  sidan att yppdragsgivaren skall  respektera
méklarens ensamratt. Méklaren skall alltsd kunna rakna med att under
ensamrattstiden ensam f& arbeta med uppdraget och darvid  sakert
kunna  rakna med provision, om hans bemddanden leder till bindande
avtal mellan  parterna iNom  denna  tid. Kommittén har sasom tidigare
beskrivits  godtagit ~anvéndandet aV ensamrattsuppdrag men ansett att de
bor vara tidsbegransade till tva manader i séander i
konsumentférhallanden. Under dessa forutsattningar kan det enligt
kommitténs mening godtas, att  maklaren med stod av en
ensamrattsklausul sékerstaller  sin ratt il provision ~ for det fall bindande
avtal kommer till stdnd inom ensamrattstiden. Ratten il proyision @ i
princip  Oberoende  av om avtalet kommit il genom maklarens  fgrsorg
eller inte.  Avgérande for ratten il provision ar daremot  att avtalet
tillkommit under tiden for ensamrattens bestdnd.  Det innebdr att en
uppdragsgivare som  lamnar ut  yppdraget aven il pggon  annan
maklare, och sdledes inte respekterar den forst anlitade maklarens
ensamrétt, riskerar  att f& betala provision til badda maklarna. Saljer han
& andra  sidan  gjaly - formedlingsobjektet blir —han  guyidig  att yge
skadestdnd  for brott mot ensamrattssverenskommelsen sdsom narmare
beskrivits i avsnitt 5.2

Ensamrattsbverenskommelsen utgsr  ett  bindande avtal mellan
uppdragsgivare och maklare.  Rattsverkningarna av ett s&dant avtal har
kommittén inte fumnit  anledning At ange i lagtexten. De f&r aygoras

enligt almanna  cjyjrattsliga regler tillampade  pa avtalets  ytformning
och ovriga  omstandigheter i det enskilda fallet. Daremot har dar intagits

en erinran  om att brott mot ensamrattsavtalet genom aterkallelse utan
giltig anledning eller  pg  annat satt  ger  upphov tillen
skadest&ndsskyldighet for  uppdragsgivaren gentemot méklaren.

Skadestandsskyldighetens narmare  gmfattning ~ har inte  gpecificerats |
lagtexten. ~ Dari inbegrips i normalfallet ersattning for det arbete och de

kostnader som  méklaren hunnit lagga Med  pa uppdraget. Vid
bedémande av méaklarens  forlust genom avtalsbrottet torde inte alltid fa
forutsattas  att han skulle ha |yckats f& il stdnd en fsrsafjning under

uppdragstiden och  garigenom utan  vidare  vara  perittigad till
skadestand motsvarande den utfasta  provisionen (ffr Beckman s. 610,
Frost s. 174 och Wilhelmsson S. 126). Betraffande skadestandets storlek

kan det heller inte anses givet att skadestdnd skall  ytga med pelopp
motsvarande den utfasta  provisionsersattningen. Det bor i detta

sammanhang papekas, att det gpjigt kommitténs mening  far anses
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oférenligt ~ Med god fastighetsmaklarsed att i konsumentforhallanden
avtala om att nu angiven skadestandsfordran i stallet skall ytgoras av en

provisionsfordran eller att skadestandet vid brott mot ensamrattsavtalet
skall ytga med belopp motsvarande provisionen. Sadana  avtalsvillkor
bor séledes kunna angripas med stod av avtalsvillkorslagen nar de riktar
sig mot konsumentkollektivet och med st6d av 36 § avtalslagen | enskilda
avtalsrelationer.

8.6.5 Ersattning Vid sidan av provision

Som forut namnts  kan provisionens storlek  bestammas  py flera  satt.
Det typiska fOr provisionsersattningen ar att den stélls i viss relation il
kapeskillingen. Darigenom ar den forutsebar och beroende av  att
uppdraget leder till resultat, dvs. bindande avtal. Kommittén anser det
vara av  stor vikt att den grundlaggande principen for
provisionsersattning behdlls, namligen 2 uppdragsgivaren inte  skall
behéva betala nagon ersattning  till maklaren  om yppdraget  inte leder till
resultat.  Provisionsuppdragets karaktar  av riskavtal  bor inte f& urholkas
genom att méklare  petingar sig arbets- eller kostnadsersattning i stallet
for  provisionserséttning om yppdraget  misslyckas.  Inte  heller  bor
provisionsersattningen for genomforda  uppdrag normalt  f& utdkas med
annan  arbets-  eller  kostnadsersattning. Provisionen for de |yckade
uppdragen  far med detta synsatt anses ticka s&védl  formedlingsarbete
som sedvanliga kostnader for  annonsering, inforskaffande av
taxeringsbevis ~ 0ch gravationsbevis ~ Vvid béde |yckade ©och misslyckade
uppdrag.

Det kan emellertid férekomma fall  d& yppdragsgivaren kan ha
intresse  av  att erpjuda  Maklaren ersattning utover eller i stallet for
provisionen. Ibland kan det rora sig om situationer dd maéklarens
ersattning bestams till ett arvode plus viss provision. Forutsattningen for
att méaklaren  skall f& ersattning  &r da fortfarande att uppdraget  leder till
resultat. Denna kombinerade ersattningsform ar  fn. ovanlig i
konsumentférhallanden. | andra  situationer kan det férekomma att
maklaren  bitrader  yppdragsgivaren med att skaffa fram yarderingsintyg
eller andra pandlingar ~Som kommer  yppdragsgivaren till nytta, Oavsett
om méaklaren  far till stind en fgrsglining  eller inte. Ibland  kan det dock
forekomma speciella  eller  svérsdida  fgrmedlingsobjekt som  kraver
sérskild  annonsering eller fordrar  omfattande resor eller andra insatser
fran  maklaren sida. | s&dana fall bér det kunna  godtas  att
uppdragsgivare och  maklare traffar Odverenskommelse om  sarskild
kostnadsersattning. Bortsett  frdn  provisionsersattning i kombination

med annan  fgrmedlingsersattning, bor ersattning ~ Utéver  provisionen
eller i stallet for provision avse kostnader och yigy endast om sérskilda

omstandigheter foranleder till det. Det bor sdledes inte anses yiggra god

fastighetsmaklarsed i konsumentforhallanden att generellt betinga sig €N
intagsavgift for att ta emot ett yppdrag och inte heller att i

uppdragsformular ha med tryckta formuleringar om att
uppdragsgivaren skall  betala  sérskilt for ~ méklarens kostnader for

uppdraget. ~ Med  hjap @ avtalsvillkorslagen bér sédana  forfaranden
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kunna motverkas. For provisionsuppdrag utanfor
konsumentférhallanden finns daremot inte n&got hinder for
uppdragsgivare och maklare  att frgngd lagens dispositiva  reglering  Och
traffa  avtal om  gostnadsersattning utéver  provisionen om  yppdraget

lyckas eller om sarskild  ersattning ©M uppdraget  iNte  lyckas.

86.6 Ersattning  Vid sjalvintrade

Enligt ~kommitténs forslag skall en maklare  som vill trada in som
siljare  eller  ygpare av ettt fsrmedlingsobjekt snarast  ypplysa ~ Sin
uppdragsgivare om detta. Samma ypplysningsplikt aligger Maklaren  nar

n&gon honom narstaende fysisk  eller juridisk person blir —aktuell  som

kopare eller sajjare av ett fsrmedlingsobjekt.

Om maklaren efter ypplysning harom  gjzy trader in som motpart il
uppdragsgivaren, kan till en borjan ifrdgaséttas om en
ersattningberattigande formedlingssituation overhuvud  fyreligger.  Till
en del har maklaren  yjsserligen utfort sitt yppdrag. Han har stallt g

sjalv  till fgrfogande som medkontrahent och forklarat sig beredd att
traffa  avtal pa yppdragsgivarens villkor. Men som Braekhus (s, 459)
papekat har yppdragsgivaren behov av en gpartisk ~ mellanman som kan

&vagabringa ett avtal som s& |angt mojligt  tilgodoser  b&da  parternas
intressen.  Detta anses maklaren inte kunna utféra tjlifredsstallande, om

han gjaly trader in som motpart, Och han bor d& inte ha nagon ratt till
provision ~ eller annan  fsrmedlingsersattning sévida inte yppdragsavtalet
uttryckligen medger €N sddan ratt. Det bori stallet vara mojligt  att beakta
véardet av méklarens  arbetsinsats  Vid parternas  diskussioner OM priset pé
objektet.  Kommittén har funnit det motiverat att féresld en lagregel av
innehall  att maklaren inte har ratt till formedlingserséttning om han gjzly
trader in som ygpare eller syjjare. Vidare foresldr  kommittén att denna
regel inte skall kunna frangas il nackdel for en uppdragsgivare som ar
konsument.

For gvrign formedlingssituationer, d& maklaren  inte trader in som
motpart ~Men &ndad kan ha ett storre eller mindre egenintresse, anser
kommittén inte att det ar motiverat eller ens mojligt  att foresla generella
regler. Dessa situationer ~ far bedémas frén fall til fall. Man torde dock
kunna utgé fran  att i situationer dar maklaren har et patagligt

ekonomiskt egenintresse  genom nérstdende  fysisk  eller juridisk  person,
formedlingsersattningen kan sattas ned eller bortfalla.

86. 7 Jamkning &' ersattningen

Sasom tidigare ~ beskrivits anses i vara nordiska grannlander att en
maéklarprovision under vissa fgrutsattningar kan sattas ned. | Finland
&beropas il stod harfor saval lagstiftning SOM  rattspraxis medan man i
Danmark  och Norge hanfor gjg enbart il sitspraxis | detta hanseende.
For  sveriges del ger den fro.m. den 1 jyii 1976  gallande, nya
bestammelsen i -36 5 avtalslagen méjlighet att  jamka  oskaliga
avtalsvillkor och  med stod av den paragrafen kan  &aven en

Overenskommelse oM fastighetsmaklarersattning jamkas eller lamnas
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utan avseende, OM den, mMed anvéndande av |agens ord, ar oskalig med
hansyn till avtalets innehdll,  omstandigheterna vid avtalets tillkomst,

senare  intréaffade forhallanden och  omstandigheterna i ovrigt. |
paragrafen papekas Ocksd att vid den pnyss angivna  provningen av
avtalsvillkorets skalighet ~skall sarskild  hansyn tas ftill behovet av gskydd
for den som i egenskap av konsument eller gljest intar en ynderlagsen

stallning | avtalsforhallandet.

Oaktat det salunda finns  mgjlighet att jamka  Storleken av en
méklarersattning med stod av den allmanna  regeln | 36 § avtalslagen,
anser kommittén att det i den fastighetsformedlingslag som nu foreslas
bér finnas en rgge| SOM gor det mgjligt — oavsett om p3gon ekonomisk
skada drabbat  gyjjare eller kgpare <~ att satta ned ersattningen for
maklaruppdraget, om den med hansyn tll  ersattningsformen och svriga
omsténdigheter ar oskalig eller om maklaren i vasentlig  utstrackning
asidosatt  sina skyldigheter  enligt uppdraget (jfr avsnitt 55pg),

Jamkning & maéklarersattningen bor kunna ske d& méklaren  genom

vasentlig pliktforsummelse eller  growt illojalt beteende mot

uppdragsgivaren visat  sig "ovardig sin l6n”. | dansk och norsk ratt
anfors  som  exempel harpa att maklaren i hemlighet  upptrader ~ Som
egenhandlare, later sig mutas av endera parten  eller utan  parternas
vetskap tar Ut provision ~av dem pggge. - Kommittén anser for sin del,

att tex. vissa fall, dd en maklare i strid med bestammelsen i3 kap. 2§

fastighetsférmedlingslagen underl&tit att ypplysa Oom sitt ekonomiska
intresse i forsaljningen, ~ bor falla under den fgreslagna  jamkningsregeln.

Den  jamkningsregel som kommittén nu foreslar ar i forsta  hand
avsedd att  fungera som ett prisavdrag pd grund @& maklarens
kontraktbrott och inte som ett instrument for  kontroll av den allmanna
prisnivan. Genom en sédan prisavdragsbestammelse kompletteras den
regel om ratt til skadestdnd ~som kommittén  féresldr 4 kap. 5§ Harige-
nom &stadkommes att méaklare inte utan vidare kan bortse frdn sina
plikter ~och &nd& yppbara full ersattning 1 de fall nagon pavisbar skada
inte  yppkommit.

Andra fall  som kan komma i fraga fOr  jamkning ar nar den
overenskomna provisionen  eller den pegarda arbetsersattningen genom
sin  konstruktion eller il sitt pelopp sd starkt avviker  fran vanligen
tillampad provisionsnorm eller frén gangse principer for
arvodesdebitering att den maste anses oskalig. Det torde vidare vara
mojligt  att anvanda  jamkningsregeln for att avvarja  oskaliga ~ konse-
kvenser i ersattningshanseende for uppdragsgivaren, da denne  brutit
mot en ensamréattséverenskommelse och det blir aktuellt att bedéma
maklarens krav  p& ersattning for sin forlust, vilket  krav  yanligen
innefattar den utfasta provisionen.

Méjligheten att jamka  ersattningen for  uppdraget pd grund &
maklarens  pliktforsummelser utgér et patryckningsmedel pa méaklaren
att i allt forfara i enlighet mMed god fastighetsmaklarsed. Samtidigt ~ far
inte bortses frén risken att yppdragsgivaren © ev. i samforstand med sin
medkontrahent - iefterhand  forsoker komma ifrdn att betala hela den
Overenskomna provisionen under hanvisning Ul att exempelvis ~ endast
vissa kontroller foretagits ~ eller att viss information eller service inte
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kommit  saljare OCh kgpare il del. Kommittén vil mot den bakgrunden
understryka, att  den  fgreslagna  jamkningregeln skall tilampas
restriktivt och att den inte &ar avsedd att tilampas ~ annat an i situationer
d& méklaren genom Sitt beteende yjasentligt forsummat  sina skyldigheter.
FOr  fragan  OM jamkningsregeln skall  tilampas & det av yasentlig
betydelse  att beakta saval fagtighetsmaklaruppdragets speciella  karaktar

SOM  provisionsersattningens sarskilda  forutsattningar.
Att maklaren  kanner till vissa férhallanden sedan tgigare och for den

skull inte behéver  foreta vissa kontroller pd nytt Vvid den aktuella

formedlingen  a" inte tijrackligt  fOr att nedsatining @V ersattningen  Skall
komma faga. Inte heller skall uppdragsgivaren kunna  astadkomma

nedséttning 8V provisionen ~ enbart genom att gjaly utfora  vissa gigarder
SOM  vanligen ligger NOM  maklartjanstens ram. A andra sidan & det
ingenting ~ Som  hindrar  att han pegransar ~ maklarens plikter  enligt

uppdraget. ~ FOr att med framgang hévda att maujarersattningen p& grund
harav skall vara |ygre torde det dock fordras, i vart fall nar ersattningen

skall utgd i form av provision, att uppdragsgivaren dverenskommit om
hur begransningen av  maklarens arbetsinsatser skall paverka
ersattningens  storlek.

Oom méklarersattningen finnes bora sattas ped, skall det ske till ett
belopp SOM &r gkaligt Med hansyn till avialad  grsattningsform och svriga
omstandigheter kring  uppdraget. Med  hansyn till alla  skiftande
férmedlingssituationer som kan yppkomma & det inte meningsfullt  att
har soka &stadkomma n&gon  exemplifiering. Kommittén vill  endast
papeka att man vid pedimningen av skaligheten | ett provisionskrav
méste beakta maklarprovisionens sarskilda férutsattningar.

Wilhelmsson (s. 55) har beskrivit denna avvagningsfraga pa foljande
sétt:

Man  méste ta hansyn fill det faktum, att provisionsbeloppen i de enskilda
avtalen inte avsetts vara fullstdndigt ~ avhangiga av den mangd arbete och
kostnader som nediagts pa respektive uppdrag. Man utgar ju tvartom fran, att
vaxlingar 1 en py detta satt definierad individuell —avtalsbalans kan forekomma;
dessa variationer  skall utjamnas inom ramen f6r formedlarens  totala rorelse.

Provisionerna  f6r yppdrag Ssom utforts skall dartill i regel bidra il att ersatta
arbetet pg sédana uppdrag SOom inte lett till n3got resultat. Detta innebar att
skalighetsbedémningen inte bor zga rum blott i form av en jamfsrelse Mellan

provisionsbeloppet & ena sidan och det pedlagda arbetet och kostnaderna & den
andra. En obalans pa denna nivd innebar &nnu inte, att den avtalade provisionen

méste anses vara oskaligt hdg. EN hanvisning till mangden arbete och kostnader
far naturligtvis & andra sidan inte frAnkannas allt varde som argument, d& man

skall ta stalining till fragan om jamkning; = ~ - [fall formedlarens insats varit
Stor syns man lattare &n annars kunna acceptera SOM€ gverskridningar @V en
normal  provisionsniva; Om yppdraget Kravt en ytterst ringa insats av for-

medlaren, kan det & andra sidan stundom te sig oskaligt aftt ens krava ut en

provision  SOM f{glier gangse procenttaxa.

Motsvarande avvagningsproblem uppkommer inte N&r  grsattningen
beréknas efter arbetsinsatsens storlek. Huruvida den begarda

ersattningen 03 & oskalig  fAr avgoras genom €N jamforelse  mellan  det
debiterade  arvodet och sedvanligt arvode, berdknat e tidsenhet i férsta
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hand, samt efter en bedémning av i vilken méan det arbete och de
kostnader som lagts ned p4 uppdraget varit erforderliga.
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o Qvervaganden och fgrslag E
Néaringsrattsliga regler

9.1 Allméant

Enligt  utredningsdirektiven skall kommittén  bla. gyervaga Vilka krav
som bor stallas p&4 dem som ar verksamma ~ som fastighetsmaklare samt
prova pa Vilket satt maklarverksamhet skall  bedrivas for att béast
tilgodose  olika intressen. | direktiven anges en del krav som bér stallas
pa den som driver fastighetsméklarverksamhet. Dessa krav rér fragor
om bla. personlig  lamplighet, kunskaper ~ Och erfarenheter, méklarens
oberoende stallning och maklarens skyldighet att teckna
ansvarsforsakring.Det uttalas  vidare att samhallet maste utéva nagon
form av kontroll bver att fastighetsmaklarna fyller de krav som bor
stallas  pg dem. For utformningen av en sadan kontroll anvisas  pagra
olika mgjligheter. ~ Ett alternativ & att pygga p& det auktorisationssystem
som i gag handhas av handelskamrarna. Ett annat alternativ  &r att inféra
krav py tillstdnd att driva maklarverksamhet. Som  komplement till - ett
tillstandssystem kan gyervagas att utforma  vissa allmanna regler for hur
maklarverksamhet skall bedrivas.

Utredningsuppdraget i den del det gxler den naringsrattsliga
regleringen  skall ses mot pakgrund @ de yvecklingstendenser och de
reformkrav SOM gjort sig gallande. FOr dessa har tigigare redogjorts |
avsnitt 2.2, Fastighetsmaklarbranschens struktur iSverige ar beskriven
i kapitel 4 och i kapitel 6 finns en redogorelse for de nuvarande
naringsrattsliga bestammelserna oM  fastighetsméklare.

Med hansyn till att ett fastighetskop SOM  regel innebéar ett for ivart fall
en privatperson betydande ~ ekonomiskt &tagande Samt med tanke 3 det
konsumentskydd SOM tjllskapats ~ inom andra delar av pgringslivet  finns
det enligt kommitténs mening  anledning att nu soka &stadkomma en
nagot fastare samhallelig  tillsyn  ver fastighetsmaklarna. Samtidigt ~ &r
det emellertid viktigt ~att samhallet inte gor sddana ingrepp i branschen
att den fria etableringen forsvaras, eftersom detta i sin tur skulle pa ett
féor  konsumenterna ogynnsamt satt  forsamra effektiviteten och
prisbildningen i branschen. Snarare  bdr  konkurrensen i branschen
framjas  for att erhdlla  en frdn  Konsumentsynpunkt gynnsammare
prisbildning.

Inom  kommittén har under  yiredningsarbetets gang,  utifrdn
sinsemellan olika  principer noga  Gvervagts hur tillsynen over
fastighetsmaklarbranschen lampligast ~ bor ske. Som férut  framhallits
finns det flera satt pg vika en tilsyn kan utformas. Ett alternativ ar att
infora et obligatoriskt  auktorisationssystem genom Vilket man hindrar
dem att etablera sig ~ som inte uppfyller villkoren enligt
auktorisationsbestdmmelserna. Detta utesluter emellertid ett  fritt
tilltrade till  branschen och foérenar dérmed risken for  forsamrad

effektivitet och  prisutveckling. Enligt et annat alternativ, byggt pa
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grundtanken om ett i princip fritt tilltrade till
fastighetsméklarbranschen, skulle endast den fa  kalla sig
fastighetsmaklare som  uppfyller vissa  villkor ang&ende  utbildning,
praktisk ~ erfarenhet  och ansvarsforsakring. | ett sddant tankt system
skulle sjalva titeln fastighetsmaklare skyddas vid straffansvar for den

som utan  vederborligt tilstnd ~ anvander  gjg av titeln.
De nu namnda fgrslagen har vart och ett pg sitt satt jnslag Ssom ar

sgnade att Oka samhéllets  lisyn  Over  fastighetsméklarbranschen.

Kommittén anser dock att dessa fyrslag, Sedda ur olika  synvinklar, har
vissa  gyagheter. Det har darfor inte befunnits lampligt  att Jagga fram
nagot av de namnda  fyrslagen | renodlad  form. I stallet har kommittén

utarbetat en modell  for tjsyn ~ SOm innehaller inslag frin  de olika
alternativen. I detta sammanhang skall ocksd framhdllas  att kommittén

vid sina gvervaganden Uil forslag haft att ta hansyn dels il regeringens
krav  p3 oférandrade resursramar i direktiven 1980:20 il samtliga
kommittéer och sarskilda utredare  ang&ende finansiering av reformer,

dels till de krav pa decentralisering av statlig Verksamhet  som  fastslagits
den 20  december 1979 genom inrattandet av  en  sarskild

decentraliseringsdelegation.

Kommitténs forslag  fll naringsrattslig reglering  innehéller fyra
huvudbestandsdelar.

l. Den som utévar eller avser att utéva yrkesmassig
fastighetsférmediing " fastighetsméaklarverksamhet T skall  vara
skyldig alt registrera sig lokalt hos jansstyrelsen.

2. For att bli registrerad skall ~méklaren kunna visa att han har
erforderlig ansvarsforsakring.

3. Den nuvarande maklarauktorisationen hos handelskamrarna

foreslds  bibehallen.

4. Tvister mellan méklare och maklarkunder om fastig-
hetsmaklartjansternas utférande skall pg ett enklare satt &n vid allmén
domstol kunna tas ypp av en sarskid avdelning vid  allmanna
reklamationsnamnden.

Smahusképkommitténs forslag 1 den naringsrattsliga delen jngar som
kapitel 5 och 6 i det tdigare atergivna forslaget till

fastighetsformedlingslag.

9.2 Fastighetsmaklarregister hos  |ansstyrelsen

Den  mest ingripande kontrollen éver  fastighetsméklarbranschen
skulle kunna erhllas genom inférandet av  ett  opligatoriskt
auktorisationssystem. Ett sadant skulle dock innebara en
etableringskontroll, eller med andra ord ett naringsforbud for alla  som

inte yppfyller ~ de krav. som yppstylls  for att fa bedriva maklarverksamhet.

Enligt kommitténs  mening kan ett sddant system visserligen sigas Vara

konkurrensneutralt i férhallandet mellan  godkinda  yrkesutovare men
innebar - helt  pagyrligt © att konkurrensen begransas  patagligt  ju
hogre kvalifikationskraven stalls.  Alltfor  pgga krav  torde ocksd komma
att  medféra en  ytglesning av  tjansteutbudet till nackdel for

konsumenterna. En sédan konkurrensbegransning medfér  ofta skadliga



SOU  1981:102 dvervaganden 0ch forslag

verkningar ~ fran allman  gynpunk.

I Sverige har |agstiftaren hittills ~ varit ~ aterhallsam nar det gyr att
infora obligatoriska  auktorisationssystem. Bakom denna aterhdllsamhet
har  otvivelaktigt legat  naringsfrihetsbeddmningar och  farhagor  for
negativa,  konkurrenshammande verkningar TN samhallelig  synpunk.
Kommittén har for sin del inte kunnat finna s&dana missforhallanden
inom  fastighetsmaklarbranschen att det fyreligger Skal att foresld en
obligatorisk auktorisation. Déremot har  kommittén diskuterat att
eventuellt  foresld en registreringsskyldighet for var och en som vill utéva
yrkesmassig  fastighetsformedling och tll denna registrering  knyta €n

mojlighet  att meddela naringsforbud foér den som allvarligt misskoter sig.
En sadan ordning skulle, utan att behéva medféra nackdelar frén

konkurrens- och  effektivitetssynpunkt, kunna  bli ettt gott skydd for
konsumentkollektivet. Emellertid har  kommittén funnit  att fragan om
naringsférbud for  fastighetsmaklare vid yppenbar ~ misskdtsamhet bor
utredas i ett vidare gsammanhang.  EN lagstiftning  ©M naringsforbud bor
ges €N s generell  utformning att den kan omfatta flera grypper av
naringsidkare. Darvid  fordras att man har eft gemensamt synsatt ifraga
oM tjllampningen av  naringsforbud. Kommittén har darfér  valt att
foreslda  att den samhélleliga tillsynen tills  vidare begransas il en
registreringsskyldighet kombinerad med ett ekonomiskt skydd ~ for
konsumenterna i form av ansvarsforsakring for  maklarna. Eftersom

formediing @V fastigheter ~har stor ekonomisk  petydelse  for saljare och
kopare 8r det paprigt  om en eventuell  |agstifining  ©M  naringsforbud

blir tilamplig ~ @ven pa fastighetsmaklare.

Regeringen har den 29 oktober 198l pemyndigatjustitieministern att tillkalla
en kommitté  (ordférande  professor Torgny Hastad) Som skall ta ggaining till det
allmanna  behovet av och de principiella  9ch praktiska aspekterna pa utvidgade
regler OM naringsforbud Mot oseridsa naringsidkare.  S&dana ferbud, som f.n. kan
forekomma  endast enligt konkurslagstiftningen, skulle enligt direktiven  kunna
vara ett verksamt medel for att motverka systematiskt Overtradande av skatte- och
uppbordslagstiftningen eller av den |agstiftning SOM galler konsumentskydd,
arbetarskydd,  valuta, miljovard ~ eller jiojal konkurrens.  samtidigt betonas i
direktiven  att den principiella naringsfriheten ar ett gryndvillkor ~ fOr rorlighet,
anpassning Och tillvaxt inom  pyringslivet,  Inskrankningen i naringsfriheten
riskerar att leda till skadliga konkurrensbegransningar med
utvecklingshammande  stelhet och hagre prisniva, papekar justitieministern, ~ Som
darfor anser det klart att naringsforbud ~ inte bor f& meddelas i andra fall &n nar

det galler uppenbart oseriosa naringsidkare  SOM p3 ett mycket kvalificerat — satt har
dokumenterat  olzmplighet  for verksamhet inom en viss bransch.

Det forslag som kommittén nu stannat  for jnnebar, SOM  framgétt
tidigare, att var och en som utdvar eller avser att bedriva yrkesmassig

fastighetsformedling " fastighetsmaklarverksamhet ©  skall anmala
detta  lokalt till jansstyrelsen. Vid  |4nsstyrelsen uppréttas ett

fastighetsméklarregister, eventuellt anknutet till handelsregistret.
Samtidigt med anmalan, som har till syfte att klart identifiera méklarens

person, firma och adress, skall maklaren visa att han har en gallande
ansvarsforsakring, se harom avsnitt 9.3. Vid registreringen och darefter
&rligen erlaggs €N avgift som kommittén foreslar  skall uppga till 500 kr.
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Registreringen ar  personlig. Registreringsavgiften, som  foreslas
faststéllas av  kommerskollegium, ar avsedd att tacka dels sjalva
registerhallningen, som med denna ypplaggning blir av enkelt gjag, dels
kostnaderna for en il allmanna reklamationsnamnden knuten
avdelning  fOr lgsning av tvister om fastighetsmaklartjanster. Den som
utdvar  fastighetsmaklarverksamhet utan att py detta satt vara registrerad
straffas med boter.

Genom att  infora obligatorisk registrering av  yrkesmassigt
verksamma  fastighetsmaklare uppnds  flera  positiva  effekter.  sjava
registreringen  torde frén olika ytg&ngspunkter ha ett visst vérde i gjg Det
ar  visserligen vid xdenna inte  fraga OM nagon  prévning eller
lamplighetsbedémning men registreringen ~ iNnebar  dock  ett jnglag av
sambhallskontroll SOM  enligt kommitténs mening ligger pa €N rimlig niva.
Registreringen ar  |atthanterlig, foga  Kostnadskravande samt
konkurrensneutral. Som forut namnts  foreslds  |ansstyrelserna bli de
myndigheter som skall handha  registreringen. Andra  alternativ kan
tankas, exempelvis ~ handelskamrarna eller  kommerskollegium. Valet  av
lansstyrelserna motiveras framst av att dessa inte har p3gon sarskild
intresseanknytning utan & neutrala statiga  organ,  regionalt
representerade over hela landet. Genom valet av |ansstyrelserna som
registreringsmyndigheter tillgodoses ~ Ocksd onskemalet  om att verksam-
heten bér  vara decentraliserad. En  ytterligare fordel ar  att
lansstyrelserna har erfarenhet  av liknande registreringsarbete. Det
merarbete  som blir fgliden av kommitténs forslag behover darfor  inte bli

betungande  fOr lansstyrelserna. Foretradare  for |ansstyrelsernas orga-
nisationsnamnd (LON)  har vid kontakter med  kommittén stéllt  sjg
positiva tll  forslaget @t lansstyrelserna skulle  handha  registreringen.

Registreringen beraknas inte &samka statsverket pggra extra  kostnader,

eftersom  |ansstyrelsernas kostnader for registerhallning foreslds  tackas
av registreringsavgifterna.

Den fyreslagna  registreringen vid  |ansstyrelserna kombinerad med
krav pa ansvarsforsakring innebéar inte nagon form av
etableringskontroll. Den som yppfyller  registreringskraven kan séledes
registrera sig  SOM  yrkesmassig fastighetsméaklare. N&gon formell
lamplighetsprévning eller  krav  p& utbildning knyts inte il gjalva
registreringen, utan i princip skall  etableringsfrihet réda  inom
branschen. Etableringsfriheten ar namligen viktig inom
fastighetsmaklarbranschen dar det redan nu i utan
konkurrensbegransande atgarder frén samhdllets  sida T rader en tydlig
prisstelnet  genom branschens egna Atgarder. Om det fria tilltrdet till
branschen inte hindras  finns mojlighet att prisutvecklingen framjas ien
fér  konsumenterna positiv  riktning genom att konkurrensen forbattras
och nytankande ~ Stimuleras. ~ Genom  den offentiga  registreringen och
kravet pd  ansvarsforsakring skapas et  forbattrat skydd for
konsumenterna. De o6kade kraven kan bidra till att sovra bort mindre
seridsa  fastighetsmaklare. Antalet  fastighetsmaklare som snabbt  dyker
upp | branschen och sedan snabbt forsvinner igen kan forvantas bli
mindre.  Lika litet som genom n&got a@nnat system kan man dock genom
detta  forhindra, att det ypptrader ohederlign ~ eller pa annat  satt
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olampliga personer  SOM  fastighetsméklare.

I samband  med fr3gan OM registreringsskyldighet for  yrkesmassigt
verksamma fastighetsmaklare har  kommittén ingaende diskuterat
behovet av att samtidigt uppstalla  generella  utbildningskrav. Kommittén
ar i och for sig  av den uppfattningen att det ar angelaget att
fastighetsmaklare har goda kunskaper 1 de juridiska, ekonomiska  och
tekniska  frdgor SOM & fyrknippade med  fastighetsférmedling. Om
samhéllet emellertid staller upp generella sddana krav innebar  detta

etableringshinder. Samtidigt kan  behovet av  kunskaper for
fastighetsmaklare med verksamhet i stor skala med bade sma och stora
férmedlingsobjekt skija sig avsevart frén vad en fastighetsmaklare i
glesbygd med kanske hyyudsakligen mindre  fsrmedlingsobjekt behover
kanna till. Enligt ~ direktiven bor inte heller kraven p& kunskaper ~ stéllas
alitfor  hpgt. | och for sig lampliga  personer bOr inte pa grund av for hoga
krav  p& kunskaper stillas  utanfor  branschen. Sasom  ocksa papekas |
direktiven kan manga génger €N lang praktisk erfarenhet  och ingdende
lokal  kéannedom vara fullt tillfredsstéllande. I detta  sammanhang bor
framhdllas  att  mzklarorganisationerna och  maklarforetagen numera
bedriver  sin ytbjldningsverksamhet pa ett petydiigt ~mer aktivt satt &n

tidigare. ~ En avsevard  preddning @V utbildningsutbudet har skett séval
inom de olika  mzklarorganisationerna som bland de bankanknutna

méklarna. Kommunala Vuxenskolan har  fastighetsmaklarutbildning pa
Sitt  program.  Mojligheterna til vidareutbildning har okat  yasentligt
sdsom framgatt @ redogdrelsen i avsnitt 7.1. Aven andra insatser har
gjorts. S& har tex. SAF-maklarna tilskapat €N egen reklamationsnamnd,
Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd (FRN),  for kontroll av sina
maklare och for att losa tvister mellan méklare och maklarkunder.

Med hanvisning il det nu sagda anser sjg kommittén inte  bora
uppstalla  nagra obligatoriska utbildningskrav for att erhalla registrering.
Liksom  hittills  bor det kunna anfortros at fastighetsméklarbranschens
egna féretradare att medverka til  att fastighetsmaklarna uppfyller
rimliga krav p& uthildning och erfarenhet. Kommittén konstaterar att
det under senare &r har skett en gladjande utveckling nar det galler
utbildningsinsatser inom  fastighetsméaklarkaren. Dartill  kommer  bl.a. att
skoléverstyrelsen i samrdd med maklarbranschen breddat  innehallet i
den tidigare vuxenutbildningen av  fastighetsmaklare. Kommittén
understryker betydelsen ~ av att dessa ytpildningsinsatser fortsatts ~ och
vidareutvecklas. Kommittén raknar med att fastighetsmaklarbranschen
sdvdl  genom egna  SOm  samhdllets uthildningsresurser aven i
fortsattningen kan omhéanderha och vidareutveckla méklarutbildningen
och att det darfor inte & pgdvandigt At forfattningsreglera fragan OM
fastighetsméaklares utbildning.

De obligatoriska krav som samhallet direkt  bor stélla pa dem som
yrkesmassigt upptrader Som  fastighetsmaklare bor  enligt  kommittén
begransas till - krav p& registrering av vissa formella data jamte foreteende
av bevis om gallande  ansvarsférsakring. Redan kraven  p3 registrering
och tecknandet av ansvarsforsakring kan for den som avser att agna  sig
at  fastighetsférmedling vara  en  anledning att  rannsaka sina

branschkunskaper.
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Om  nggon som Vil bedriva  fastighetsformedling skulle  yagras
registrering bor det finnas mojlighet att fora talan mot beslutet.
Kommittén foresldr att yjagan Mot beslutet is&dan fall skall foras genom
besvér till  kammarrétt.

9.3 Maklaransvarsforsakring som - konsumentskydd

Det  rattsliga konsumentskyddet byggs traditionellt upp  Med
civilrattsliga lagregler genom vilka naringsidkarens skyldigheter
gentemot konsumenterna och pafoliderna av att dessa skyldigheter inte
uppfylls narmare preciseras. Effektiviteten hos sadana regler kan sedan
forstarkas genom bestammelser om  offentlig tillsyn och annan
marknadsréttslig lagstiftning. I mycket & emellertid regleringens
genomslagskraft i praktiken ~beroende av att de psringsidkare  SOM enligt
foreskrifter dlagts ett ansvar har inte bara vilja, utan aven ekonomiska
resurser  att yppfylla sina skyldigheter. Exempel finns pa olika satt att
komma tillréatta med detta problem.

Ett satt ar att den pranschorganisation vari nparingsidkaren ~ ar medlem
atar sig att subsidiart g4 in och técka de forpliktelser som medlemmen
inte  vill eller formér att  fuligora. Ett sadant system féorekommer
exempelvis inom  pilbranschen, golvbranschen och inom  rsriaggarnas
verksamhet.

Andra  ysgar SOM provats &r att pygga upp fonder genom obligatoriska
avgifter, sadsom skett inom resebyrébranschen, eller att arbeta med
forsakringslosningar. Den s.k. fastighetsoverlatelseforsakringen, som nu
inte|angre nytecknas, var  en  fgrsakringsform varigenom en
fastighetskopare fick garantier for att det ansvar som saljaren har eniigt
4 kap. 19 sjordabalken for s.k. dolda fel ifastigheten, blev effektivt.
Vidare  forekommer inom  flera yrkesomraden, bl.a. inom just fastig-
hetsmaklarbranschen, i stor ytstrackning att  naringsidkare frivilligt
tecknar  ansvarforsakring for de skador som de kan komma att fororsaka
i sin verksamhet.

Obligatorisk ansvarsférsakring ar daremot  pagot som forekommer
ganska sparsamt | Sverige. Mestadels  ar det dd fgga OM farlig
verksamhet  dar ett yomobligatoriskt ansvar kan yppkomma MOt tredje
man. | agfast skyldighet @it teckna  ansvarighetsforsakring finns  sdlunda
i trafikskadelagen (1975:1410), i atomansvarighetslagen (1968 :45) och i
lagen (1973:1198) om ansvarighet for oljeskada till sjoss.
Miljpskadeutredningen (Ju 1978:08) skall enligt sina direktiv (1979 &rs
kommittéberéattelse del Il Ju 9) Sverviga inte bara om det behdvs ett
obligatoriskt forsakringsskydd vid  sprangningsskador utan ocksd om
behovet av bestammelser om  forsakring SOm  komplement till  skade-
standsreglerna ar sarskilt framtradande vid ndgon annan p av skada.
Utredningen arbetar f.n. med dessa fragor, men har &nnu inte lagt fram
ndgot fardigt forslag.

Exempel finns emellertid p& foreskrifter om obligatorisk
ansvarsforsakring i inomkontraktuella forhallanden. En sadan né&got
annorlunda regel  finns  ypptagen i kungdrelsen (1975:221) om
auktorisation och godkannande av revisorer. Enligt dess 11 g skall for
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auktoriserad revisor  stallas sakerhet i form av fgrsakring eller pa annat
satt for den ersattningsskyldighet som revisorn  kan komma att 3draga sig
i sin revisionsverksamhet. Motsvarande galler enligt 17 § ifraga OM

4 revisor. | i forekommer bara sékerhet i form av
godkénd praktiken

forsakring. Forsékringsbolagen har utarbetat en sarskild
ansvarsforsakring fér detta andamdl.  Kommerskollegium, som handhar
auktorisationsfragorna i fraga OM revisorer, ~bevakar att revisorerna  har

erforderlig forsakring. Kollegiet ~ har medverkat  vid ytformningen av
forsakringens villkorstext. Varken kungorelsen eller dess forarbeten tar

upp frdgan OMm  polagens eventuella ratt  att vagra tecknande av
forsakring eller  att gjzy  bestamma forsakringens risktackning.

Férmodligen har dessa mer principiella frdgor ~ansetts sakna praktisk
betydelse.

Konsumentverket foreslogi  SIN rapport 1977 :5 Konsumentskydd vid
bilreparationer” att  konsumentskyddet vid  pilreparationer skulle
forstérkas. Forslaget inneholl bla.  |agregler om  garantiplikt och
forsakringsplikt. Enligt forslaget skulle en bilverkstad  vara gkyldig att ha
dels ansvarsforsakring och dels fsrsakring avseende skadestand till foljd
av att verkstaden inte  kan fylifslja ett  garantidtagande pd grund av
obesténd. Forsakringsplikten innebar  att yarje verkstad skulle  ha en
ansvarsforsakring, gdllande  Skada g fordon il f5d av oaktsamhet
fran  verkstadens sida.  Forsakringens narmare  innehall, tex. ifaga OmM
sjalvrisken ~ och andra villkor, angavs INte i forslaget. Verkstaden  skulle
vidare hélla  forsakring for  skadestandsskyldighet som  kunde
uppkomma ~ OM ett garantidtagande inte kunde fylifslias  p& grund av att
verkstaden rakat i ekonomiskt obestdnd.  Farsakringsplikten svarade
inte. Mot nagon | lagen angiven skyldighet  fOr forsakringsgivarna att
meddela  forsakring. I stallet  syntes | forslaget  forutsttas, att
forsakringsholagen skulle  vara jliga ~ att meddela  forsakringar av
angivet slag fill den som driver verkstadsrorelse och skoter denna pg
sédant satt att fyrytsattningar inte  foreligger O naringsférbud enligt
vad som i gyrigt foreskrevs i forslaget.

Konsumentverkets forslag  har varit foremal for  remissbehandling
men har inte féranlett négon proposition fran regeringen. | stéllet har

handelsdepartementet pd grundval @ bla. rapporten ~ Sammanstallt en
PMom  Konsumentskydd pa bilomrddet  (Dnr 1978/79).  Departementet
har uppdragit at konsumentverket att ytterligare utreda  vissa angivna
fragor.

Resegarantilagutredningen (H 1977:07) har i sitt betankande Ny
resegarantilag” (DsH  1980:7) diskuterat majligheten att ersétta  det
nuvarande systemet enligt  resegarantilagen med en  opligatorisk
forsakringsplikt. Utredningen har awisat en s&dan |ggning il férmén
for ett glags garantifondsystem byggt pa avgifter.

Inom  fastighetsmaklarbranschen har de organiserade maklarna  som
regel frivilligt, genom att  teckna ansvarsforsakring, ordnat
forsakringsskydd for sina yppdragsgivare och andra, som kan &samkas
formogenhetsskada genom maklarens atgarder i

formedlingsverksamheten. Flera  pranschorganisationer har f.6. for sina
medlemmar ordnat en  kollektiv ansvarsforsakring. Individuella

B:

231



232 @vervaganden 0och forslag Bt SOU  1981:102

forsakringar erbjuds saval  auktoriserade som icke  auktoriserade
maklare.  Villkoren for dessa ariallt yzsentligt Iidentiska. ~ Premien for den
icke auktoriserade maklaren  &r enligt uppgift 20- 50 */opggre &@n for den
auktoriserade.

Kommittén anser  att  ansvarsforsakring for ~ maklaren utgor et
vardefullt komplement till det skydd for konsumenter och andra som
kommittén vill  astadkomma genom de civilrattsliga regler ~ Och
foreskrifter Om  registrering som  kommittén foreslar. Det  torde
emellertid inte vara tjl|rackligt att som hittills  forlita  gjg pg att maklarna
frivilligt ~ tecknar  erforderlig  ansvarsférsakring. Det kan befaras ait, iden
man det i fastighetsformedlingsbranschen forekommer maklare  som &r
mindre  seribsa och betraffande vika ~behovet av fgrsakringsskydd for
uppdragsgivare och andra darfor ar sarskilt patagligt, dessa inte sdllan
underldter  att teckna sedvanlg  ansvarsforsakring. For att sd |gngt
mojligt  skapa garantier ~ for att den person som lider skada  genom
méklarens satt att  bedriva sin formedlingsverksamhet inte  bara

rattsligen  PIr  perattigad il ekonomisk upprattelse utan ocksd faktiskt
erhéller den ersittning  Nan har ratt ¢, anser kommittén det npodvandigt

att  ansvarsforsakringen gors  obligatorisk. Kontroll av. it
forsakringsplikten fullgjorts kan ske i samband med att maklaren  fyjigor
den registreringsplikt som  kommittén foreslar. Bevis om tecknad
ansvarsforsakring skall ~alltsd yiggra €N forutséttning for att erhélla
registrering. Genom att  registreringsplikten goérs  straffrattsligt

sanktionerad blir det straffbart att bedriva formedlingsverksamhet utan

att ha foreskriven  ansvarsférsakring.
Fragor ~Oom de krav som skall stdllas p3 forsakringsvillkorens

utformning, det erforderliga forsakringsbeloppets storlek,
forsakringsbolagens kontraheringsplikt, eventuellt tillskapande av en
pool for oférsakrade maklares  ersattningsskyldighet och andra fragor av
forsakringsrattslig och  fgrsakringsteknisk natur  torde inte  behdva
detaljregleras i den lagstiftning kommittén foreslar. Sarskilda regler

angdende dessa fragor ansdgs it erforderliga nar  fyrsakringsplikten
for  auktoriserade revisorer infordes. Aven inom  fastighetsmaklarnas
omrdde torde sadana mer tekniska fragor kunna finna sin |gsning  utan
att den mer centrala |agstiftningen skall behdva tyngas av detaljerade
bestammelser harom.  Med pansyn till att avsikten é&r att den foreslagna
registreringen skall ske hos de olika |3nsstyrelserna ute ilandet torde det

dock bli nédvandigt att  en  central myndighet, lampligen
forsakringsinspektionen, ser som sitt gliggande att tillse att den produkt
SOM  erbjuds @&  forsakringsbolagen till forsakringsvillkor och
forsakringsbelopp uppfyller ~ de krav 3 ansvarsforsakring som fér anses
folia @V lagen. FOr den héndelse en forsakringsgivare inégot fall skulle
komma  att ysgra att meddela  opligatorisk ansvarsforsakring for
maklare, boOr det 3jjgga vederbrande forsakringsgivare att underrétta

forsakringsinspektionen.
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9.4 Bibehallen méklarauktorisatibn

Ett fortsatt frivilligt  auktorisationssystem for  fastighetsmaklare utgor
SOM tidigare Namnts en av huvudbestandsdelarna i kommitténs forslag

till naringsrattslig reglering @ branschen. Kommittén har bedémt det
som bade onskvart och rimligt ~ att fastighetsmaklarna vid sidan om den
direkta  samhalleliga tlsynen ~ ~  registreringen och innehavet  av
ansvarsforsakring " ges mojlighet aft pg olika satt marknadsféra sina
kvalitéer som  fastighetsmaklare.Den som vill framhava att han fy|ler

hogre Stdllda  krav  som  fastighetsmaklare an vad enbart registreringen
utvisar  kan ggrg detta pgy olika satt. Det kan ske genom att maklaren

marknadsfor sig som medlem i en pranschorganisation som stéller pagre
krav. p3 sina medlemmar. Ett annat satt ar att verka som fastighetsmak-
lare i bank med de krav p& ythildning och kunskaper ~som dar stalls. Ett
tredje satt ar att lata auktorisera sig enligt det system som staten staller
til fsrfogande  genom de olika handelskamrarna.

Enligt kommitténs forslag bor den nuvarande auktorisa-
tionskungérelsens principer behallas. Kommitténs foreslar darfor
endast smarre  fgrandringar i sakligt hanseende  for att gora kontrollen
effektivare.

For det nuvarande frivilliga auktorisationssystemet har tidigare
redogjorts | avsnitt 6. 1. Under utredningsarbetets gang har andra former
av kontroll-  och  antagningssystem sjalvfallet  overvagts.  Har behover
endast  paminnas om de argument som  anforts for och emot ett
obligatoriskt  auktorisationssystem. Nar kommittén  gjytligen ~Stannat for
att foresld  bibehallandet av et frivilligt auktorisationssystem har
naturligtvis den fragan uppkommit, om det nuvarande ar sadant att det
kan anses vara fjjifyllest eller om p3gon @annan orgping  skulle  kunna
tankas  medféra  yssentliga forbattringar fér  konsumenterna. | sadant
syfte  har  overvagts  att l&ta en central  gtatlig  myndighet, tex.
kommerskollegium Overta  handelskamrarnas nuvarande antagnings-
och tillsynsverksamhet. Kommittén har dock inte funnit p3gra vagande
skal som talar for att infora en sadan ordning. Det finns tvartom  skal som
talar mot  att lata kommerskollegium Overta handelskamrarnas
nuvarande befattning med méklarverksamheten. Ett sadant

arrangemang skulle inte lata sig val forena  med malsattningen att
ytterligare statlig ~ verksamhet inte  bor forlaggas  till  Stockholm. En

centralisering av verksamheten til kommerskollegium torde inte heller
leda till att flera maklare skulle lata auktorisera sig @n vad som ar fallet
med den nuvarande  ordningen. Inte heller talar ekonomiska skal for att
en central  paptering av denna  verksamhet skulle vara att foéredra. En
sddan  skulle  nzmligen  enligt  kommitténs och  kommerskollegiums
berakningar komma att krdva  atminstone fem  nya  tjanster vid
kommerskollegium.

Det nuvarande  gyktorisationssystemet har enligt kommitténs  mening
isjéh/a verket flera fordelar ijémf(‘)re|se med en central reglering av

verksamheten. Handelskammarauktorisationen ar véal inarbetad och
fungerar  p& de flesta hall val. Det finns enligt kommitténs bedémning
ocksé en utveckling ~ mot att allt fler fastighetsmaklare skaffar  gjq adekvat

utbildning och soker sig till seridsa maklarforetag och
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maklarorganisationer eller later auktorisera sig. Sélunda  beréknas  for
narvarande cirka 600 fastighetsmaklare i landet vara verksamma som
bankanknutna maklare. Ungefar lika manga ar  auktoriserade
fastighetsmaklare samt narmare 300 ar SAF-maklare. (Sammanlagt
raknar  man med att det i gyerige finns drygt 2000  fastighetsmaklare/
fastighetsmaklarforetag, de senare med en eller flera anstdllda fastighets-
maklare.) Den nuvarande  handelskammarauktorisationen innebar  att kon-
troll-  och tjllsynsverksamheten i hog grad &r decentraliserad. Man  skulle
visserligen i och for gjg kunna tanka sjg att pagot a@nnat grgan an
handelskamrarna dvertog ansvaret for auktorisationen. Lansstyrelserna
skulle kunna vara tankbara  s&dana organ. Det finns dock flera skal som

talar mot en sadan ordning. Bl.a.  finns redan en  yppbyggd
auktorisationsorganisation med  pesvarsmyndighet i form av den
sarskilda besvarsnamnden hos  kommerskollegium. Handelskamrarna
har en stor erfarenhet  av hithérande fragor Och besitter en god lokal
Handelskamrarna har en stor erfarenhet av hithérande fragor  och
besitter en god lokal personkannedom. Svenska
handelskammarférbundet har dessutom  vid kontakter med kommittén
stéllt sjg positivt  till att handelskamrarna aven framdeles  skulle handha
auktorisationsverksamheten under  fgrutsattning att  kostnadstackning
kan erhllas for verksamheten. Forbundet har vid dessa
sammantraffanden forklarat sig efterstrava att de olika
handelskamrarna tillampar bestammelserna for auktorisationen pa ett
likartat ~ satt och utdvar en aktiv tjsyn Over de auktoriserade maklarna.
Sammanfattningsvis konstaterar kommittén, att den inte kunnat finna
att fordelarna med ett centraliserat systern uppvager ~ de kostnader  och
andra  o|zgenheter ~ Som ett sadan system skulle medféra.

Kommitténs forslag om auktorisationsmgjligheter och

tillsynsbestammelser innebar  allts& i sak inga forandringar Mot de regler

2

som gzller | dag. Detta far il f5jg att det pg marknaden aven

fortsattningsvis kommer att  upptrada olika grupper av
fastighetsmaklare. Dessa grupper ~ kan mot pakgrund ~ @v  kommitténs
forslag  OM  obligatorisk registrering och innehav  av ansvarforsakring
férvantas bestd av  seriosa yrkesutovare. De bankanknutna
fastighetsmaklarna torde liksom nu  komma att  std  utanfor
auktorisationen. Deras  anknytning till bank och den gvervakning fran
bankinspektionens sida som denna innefattar  yigr enligt  kommittén ett
tilrackligt ~ gott Kvalitetsmarke i marknadsfsringen. Andra  grypper  @n
bankmaklarna kan av olika gk, liksom for narvarande, vilja att sta
utanfdr  auktorisationssystemet. Manga av dessa maklare & medlemmar

I maéklarorganisationer som inom sig bedriver en omfattande

utbildningsverksamhet. En av dessa organisationer har dessutom  en
egen reklamationsnamnd. P& marknaden kommer  vidare att ypptrada
ett mindre antal maklare som saknar organisationstillhGrighet och
heller &r auktoriserade.

Frén vissa utg&ngspunkter kan mgjligen hévdas att det ar en nackdel
med flera olika kategorier &V fastighetsmaklare. Enligt-kommitténs
mening &r det emellertid snarare av varde for konsumenterna. Ett brett
méklarutbud okar  mgjligheterna till nyttig  konkurrens som kan bidra till
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Okade insatser fran de olika maklarkategorierna. Mangfalden och det
varierade utbudet av maklartjanster bor saledes fran
konsumentsynpunkt S€S SOM  nagot positivt, ~ sarskilt  med tanke pg
effektiviteten och priset pa tjansterna.

Kommittén foreslar  att auktorisationen, i likhet med vad som nu
galler, skall galla for en tid av fem ar Fastighetsmaklare som vill vara
auktoriserade skall till handelskamrarna betala dels en zygjft vid forsta
auktorisationstillfallet och dels en avgift vid fornyad auktorisation vart
femte &r. Som forutsattning for omauktorisation skall handelskamrarna
kunna stalla krav pd att  fastighetsmaklaren har  genomgatt
kompletterande utbildning.

9.5 Tvistldsning vid allménna reklamationsnamnden

Den  modell  for  den  naringsrattsliga regleringen av. mak-
larverksamheten SOM  ytredningen foreslar  innehéller flera  fgrslag il
konsumentsskyddande atgarder. Inférandet av. en  opligatorisk
registreringsplikt underlattar fér  konsumenter och  myndigheter att
fterfinna maklare.  Genom  kravet p& ansvarsforsakring  skapas garantier
for att maklaren fullgsr ~ sina ekonomiska forpliktelser. De auktoriserade
fastighetsmaklarna skall - gjitjamt std under tilsyn ~av handelskamrarna.
For de maéklare som enbart & regjstrerade forslds  daremot ingen
myndighetskontrollerad tillsyn ~ som har rent  gisciplinart syfte. |
konsumentskyddande syfte foreslds i stallet for tilsyn ~ att ett snabbt,
enkelt och pilligt  tvistissningsforfarande tillskapas.  Forslaget ~ beskrivs
narmare i det fgljande.

N&gon av samhallet — anvisad tvistlosningsmodell utanfér  de allménna
domstolarna star foér narvarande inte  konsumenten till puds, nar denne
ar missnéjd  Med  maklartjansten. Med stod av de civilrattsliga  regler Som
kommittén foreslar  kommer  tvister mellan maklare och maklarkunder

att pg ett annat satt &an tigigare kunna komma under allman  domstols

prévning. Det har emellertid inom  kommittén bedémts  vara av stort
varde  for  konsumenterna att  ha  mgjlighet att f& tvister rérande
fastighetsmaklartjanster provade ocks& vid allmanna
reklamationsnamnden. Genom reklamationsnamndsférfarandet
underlattar man  for méklarkunden att ta till vara sin ratt i tvist med
maklaren  om maklar-tjanstens omfattning, utférande  eller om kostnaden
for den. For konsumenten kommer  harigenom 1 princip tva méjligheter

att sta oppna, antingen  domstolsvagen eller det enklare forfarandet vid
allméanna  reklamationsnamnden.

Frdn  och med den | januari 1981 drivs  allménna reklama-
tionsnamndens verksamhet inte  Jangre p& forsék utan namnden ar
numera en fristdende statlig myndighet (prop. 1979/80:1 14).
Verksamheten p& de olika avdelningarna & organiserad pa samma satt
som  tidigare med lika  antal foretréadare for  naringslivet och
konsumenterna. Sasom ordférande fungerar en jurist med
domarkompetens. Tidigare  provade  namnden inte tvister rorande  fast
egendom MeN enligt Namndens  nu gallande  instruktion (SFS 1980:872)

kan namnden fro.m. den Ljuli 1981 prova tvister roérande visst arbete pa
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fast egendom, exempelvis  elekiriska installationer, VVS-installationer,
mélningsarbeten och golvlaggning. Forfarandet vid
reklamationsnamnden ar snabbt, enkelt och pjligt, och kan  manga
ganger Vvara att foredra  framfér  en domstolsprévning. I andra fa||, tex.
dar muntig  bevisning & nodvandig ~ eller tvisten  &r komplicerad att
utreda eller konsumenten befarar ~att maklaren inte kommer att rétta sjg
efter reklamationsnamndens rekommendationer, kan
domstolsforfarandet vara  |ampligare.

Kommittén foreslar salunda att allmanna  reklamationsnamnden skall
ges mojligheter att behandla  méklartvister. Dessa tvister beréknas kunna
bli av pegransad omfattning. Har som i andra fall skall konsumenten i
forsta hand givetvis Vanda sjg till naringsidkaren, i detta fall maklaren,
med sina klagomal Och krav, eftersom  det finns  anledning rakna med att
fastighetsmaklarna i allmanhet ar beredda att medverka il att i stor
utstrickning  undanréja  anledningar  tll tvister.  Mgjligheten att vanda
sig  till allméanna reklamationsnamnden starker konsumenternas

stallnin dels genom de forebyggande  effekter denna mgjlighet  har i sj
9 9 9
och dels gepom att de faktiska tvister som har yppstatt kan f& sin 16sning
genom et snabbt och pjjigt forfarande.

Det bor an en ggng betonas att kommitténs forslag innebar  att det
endast &r tvister mellan miklare i deras egenskap @V néringsidkare och
méklarkunder som skall kunna tas  ypp till prévning av
reklamationsnamnden. Utrymmet  fOr prévningen  inskranks  sdledes till
att i princip avse endast maklartvister. Som exempel harpa Kkan anforas

tvister  rérande  provision och ensamrétt il yppdrag. Nagon harmare

precisering av de fggor Som avses kunna bli féremal  fér namndens

prévning bor dock inte ggras. Namnden, som har mgjlighet  att avvisa
arenden som inte |zmpar sig for dess provning, bor i stillet  sjaly fa
utveckla  sin praxis.

Kommittén foreslar att det vid allméanna reklamationsnamnden
inrattas  en sarskild  avdelning 0" fastighetsmaklartjanster. Vid  denna
skall tvister med fastighetsmaklare av alla gategorier kunna  tas ypp till
prévning. En  forutsattning ar dock att pegiran ©OM prévning  gors A
konsumenten. Kostnaden for namndens verksamhet med
fastighetsmaklartjanster beraknas kunna  baras av staten  genom
uttagandet @V den fgreslagna  Arliga  registreringsavgiften frdn  samtliga

yrkesmassigt verksamma fastighetsmaklare. Tl avdelningen for
fastighetsmaklartjanster vid allménna  reklamationsnamnden bor knytas

féretradare for  branschen och for konsumenterna. Avdelningen bor
utdver  ordféranden bestd av fyra representanter. Lampligen bér de
enskilda  fastighetsmaklarnas organisationer, bankmaklarforetagen,
Villadgareforbundet (i vissa darenden ersatt av foretradare for  sveriges
Fastighetsagareforbund) och  konsumentverket vara  foretradda i
namnden. Handlaggningen bor ske efter de rutiner som tjlampas vid
andra  gydelningar ~ @v alméanna  reklamationsnamnden. Namnden  skulle
i sitt arbete kunna behandla maklaretiska fragor av skilda  gjag och
darigenom  bidra il att jarlagga och utveckla  pegreppet god Mmaklarsed.
Namnden blir med andra ord ett reklamationsorgan, dar foretradare for

konsumenter och yrkesutovare har mgjlighet  att i samverkan  formulera
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etik och praxis nér det géller tvister pA maklaromradet. Om avdelningen
vid sin provning av ett drende finner att en fastighetsméklare handlat i
strid med god fastighetsmaklarsed, skall nimnden — fér eventuell
disciplinidtgird — Oversinda en kopia av sitt beslut i tvisten till
vederborande handelskammare, sdvida miklaren 4r auktoriserad, och i
annat fall till den organisation eller det maiklarforetag dir
fastighetsméklaren ar verksam.
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10 Specialmotivering

0.1 Ferslaget il fastighetsférmedlingslag

Kommittén foresldr att man infor en fastighetsformedlingslag som
galler all yrkesmassig  formediing @ fast egendom, byggnader pa annans
mark,  tomtratter, bostadsréatter ~ och andra pyttjanderétter. Lagférslaget
omfattar bade  jvilrattsliga och  naringsrattsliga regler. Detalj-

bestammelser av  naringsrattslig natur  foreslas  jngg i en anslutande

férordning.
Lagforslaget inleds med ett kapitel som innehaller allménna

bestammelser OM  Jagens tillampningsomréade och om parterna | de
avtalsforhallanden SOM  |agen  avser. Harefter folier e kapitel av
civilrattslig natur - om  maklaruppdragets varaktighet, sattet  for  dess
utforande samt  om  grsattningen for  uppdraget =~ MM.  Lagforslaget
avslutas med tva kapitel med naringsrattsliga bestammelser om
forsakrings-  OCh  registreringsskyldighet samt om auktorisation.

Sasom sarskilt anmarks i lagtexten har vissa av lagens civilrattsliga
bestammelser i forslaget  gjorts  tvingande i konsumentforhallanden. |

évrigt  &r Jagens civilrattsliga regler dispositiva.

| kap.
Allmanna bestammelser

1§ Lagen galler den som yrkesmassigt formedlar
l. overlatelse av aganderatt tll fastighet eller pyggnad pa annans mark,
2. dverlatelse eller upplételse av tomtratt eller postadsratt,

3. overlatelse eller uppldtelse a@v annan nytjanderatt  tll mark, byggnad eller del
av pyggnad.

l'inledningsparagrafen  anges lagens tillimpningsomrade. Dér fastslas
att |agen galler yrkesmassig  férmedlingsverksamhet. Ordet  yrkesmassig
har héar samma innebérd som nar det anvands i Lex. varumarkeslagen
och  civilrattsliga konsumentlagar s&som  konsumentkoplagen och
konsumentkreditiagen. Lagen & alitsd inte  jjlamplig pa enstaka
férmedling, SOM  siljaren f&r hjalp mMed exempelvis  av nagon bekant
sdvida denne inte driver  fastighetsformediingsverksamhet. Inte  heller
gdller lagen for en enstaka fsrmedling SO utfors av en naringsidkare,
om denne har sin vanliga  néaringsverksamhet inom ettt helt annat
yrkesomrade. I fraga om exempelvis ~ advokater  forekommer det ofta, att
dessa har iuppdrag att soka skaffa gpare eller saljare il en fastighet.
Uppdraget & da ide flesta fall panforigt  til  advokatverksamheten och
ersatts med aryode, antingen  en affar kommer il stdnd eller inte. Skulle
emellertid en  advokat &2 sig  fastighetsformediingsuppdrag pa
provisionsbasis vid mer an né&got enstaka tjjifalle, torde hans verksamhet
harvidiag ~ falla inom  gagtighetsformedlingslagens tillampningsomrade.
Advokatens  fastighetsférmediingsverksamhet kan  darigenom ~ komma
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att  bli underkastad séval plikten ~ att iaktta  god advokatsed och vad

darmed  fglier SOM skyldigheten ~ att iaktta  fastighetsférmedlingslagens
bestammelser ~ om tex. ansvarsférsiakring och registrering  (ffr Wiklund,
God advokatsed s. 20 ff och 176 f),

Med pegreppet formedla  a@vser |agen S&dan verksamhet,  SOM g&r Ut p3

att  medverka il att det kommer till  stdnd  Gverlatelse- eller
upplatelseavtal mellan  yppdragsgivaren och en motpart till denne, dels
genom att anvisa yppdragsgivaren en medkontrahent och dels genom att
lamna  annat, for avtalets genomforande betydelsfullt bistdnd.  Sadant
bistind  kan, som berdrts i den allmanna motiveringen (avsnitt 83 i
dvervagandena), besta i att formedlaren upplyser om
formedlingsobjektet i olika avseenden, lamnar  r3dgivning av  tex.

juridisk eller ekonomisk natur i samband med den tillamnade affaren,
medverkar som forhandlare mellan  parterna 9ch  upprattar de skriftliga

handlingar ~ SOM behévs, LeX. kopekontrakt ~ OCN kopebrev.  FOr all lagen
skall  vara tjllamplig kravs  emellertid inte nodvandigtvis att bade
anvisning och annat bistdnd skall lamnas. Det betyder ~ att aven den som
yrkesmassigt agnar  sig at enbart spekulantanskaffning omfattas av
lagens formella  tillampningsomrade.

| paragraftexten  har angetts Vilka formedlingsobjekt och darmed vilka
formedlingssituationer som  omfattas av  jagen. Med  pegreppet

overlatelse ~ avses gj endast kgp utan ocksd overldtelser ~ som sker genom
byte eller gava. Lagen oOmfattar ocksd  overlatelse och ypplatelse ~ av

nyttjanderatter sdsom tomtratt, arrende och hyra. Néar det galler hyra bor
papekas att kommittén inte har funnit  anledning undanta  nyttjanderatt
till hus eller del av hus (hostadshyra) enligt 12 kap.jordabalken, aven om
lagforslagets bestammelser i endast ringa utstrackning kan  bli
tillampliga pa sddan  hyresform, eftersom det finns  gpeciella
ersattningsbestammelser vid férmedling av  postadslagenhet (se
kommerskollegiums kungorelse om taxa for yrkesmassig
bostadsférmedling, KFS 1978:16 KK  13),

2 g Den som utdvar verksamhet, SOM anges i | §Kallas fastighetsmaklare ~ 0ch
ar skyldig aft vara forsakrad och registrerad enligt bestammelserna i 5 kap.
En fastighetsmaklare kan bli auktoriserad  enligt bestammelserna i 6 kap.

S&s0m  penamning | lagen pa den som yrkesmassigt  sysslar Med
fastighesformedling har valts ordet fastighetsméaklare med hansyn il att
denna amni ar val inarbetad hos  allménheten. Sjal

benamning jalva
yrkesbeteckningen ar emellertid  inte aygsrande 0T fragan OM lagen &r
tillamplig eller inte. Avgorande ar i stillet arten av den verksamhet som
bedrivs. Aven de som under namn av  fastighetsfsrmedlare,
fastighetsbyra, fastighetskonsult etc. bedriver s&dan  verksamhet som
sags | | g faller in under de fgreslagna  lagreglera.

3 g Parterna i dverlatelser och ypplatelser SOM anges i | §ijagen kallas saljare
och kopare.

Kommittén har ansett det |3mpligt att i |agtexten ha en enhetlig
beteckning  fOr parterna i de overldtelser  och ypplatelser ~Som omfattas — av

lagen och har darvid stannat for penamningarna sdljare  och kopare.
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4 § saljaren  eller koparen anses som konsument, Om han &r en privatperson

och fgrmedlingsobjektet & avsett pyyudsakligen for enskilt bruk.
Om  f5rmedlingsobjektet ar ett en- eller tygfamilishus, skall det alltid anses
avsett pyyudsakligen for enskilt bruk.

||agf6rs|aget finns  flera tyingande  bestammelser till forman  for den

som ar konsument. | férevarande paragraf ~ definieras innebdrden av
begreppet ~ konsument i jagen, | forsta stycket @ paragrafen  anges de
forutsattningar ~ som skall vara yppfyllda  for att sajjare eller kgpare skall
anses som konsument. Forutsattningarna ar for det forsta att saljaren
eller  kgparen skall vara en privatperson, vilket  innebar  att juridiska

personer faller utanfor konsumentbegreppet. Vidare skall
formedlingsobjektet vara - avsett pyyudsakligen ~ for enskilt  bruk.  Med
enskilt  bruk avses framst sadana situationer dar objektet ~ &r avsett att
anvandas for koparens, saljarens eller  nagon dem  narstdendes

personliga boende.  Fastighetsmaklaren ar i sin verksamhet alltid  att
betrakta ~ som naringsidkare i motsats till séliaren  och  kgparen,  vilka
antingen kan vara konsumenter eller naringsidkare. Det forhallandet att
en  kopare  eller  sijare I SN yrkesverksamhet ar att anse som
naringsidkare ~ saknar ialmanhet  petydelse Vid fastighetsoverlatelse eller

upplatelse  for enskilt  bruk. Koparen  0ch gzljaren blir darvid att betrakta
som  konsumenter.

| paragrafens ~ andra  stycke anges att ett en- eller afamiljshus alitid
skall anses avsett huvudsakligen for enskilt bruk. Genom  denna regel
kommer  de flesta smahusformedlingar att anses vara avsedda for enskilt
bruk, &ven i sddana fall dar objekten  &r helt eller delvis inredda eller
avsedda for annat andamal, teXx. kontor, Vverkstad eller affar. Det saknar
sdledes peydelse OM avsikten med forvarvet av ett sadant objekt 4r att

i detta utéva viss yrkesverksamhet. Det kan patyrligtvis  tankas att andra
objekt an en- eller tvafamiljshus ar avsedda att anvandas  for enskilt
bruk. | dessa fall far en pegsmning goras fran fall till fall for att utréna

om andamdlet & det nu avsedda.

55l fraga OM underlatelse att lamna information, som &r av sarskild betydelse
frdn  Lonsumentsynpunkt, géller marknadsféringslagen (1975:1418).

Kommittén har ansett det lampligt ~ att i den foreslagna  lagen 1@ upp
en allmédn  bestammelse SOM reglerar Méklarens  underlatenhet att lamna
information som ar av sdrskild petydelse  frén konsumentsynpunkt. |
férevarande bestammelse ges darfér  en hanvisning till reglerna i
marknadsféringslagen om information. Regeln  har utformats efter
monster  av motsvarande  regler | konsumentkreditlagen (1977:981)  och
konsumentférsakringslagen (1980:38). Den  innebar att  sédan
information som en fastighetsmaklare skall lamna i
konsumentférhallanden enligt reglema | fastighetsférmedlingslagen
alitid  skall anses vara av sarskild betydelse imarknadsf('jringslagens
mening.  Reglema | fastighetsformediingslagen anknyts  harigenom ill
marknadsforingslagens sanktionssystem.
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2 kap.
Uppdragets varaktighet

| § Ett fastighetsmaklaruppdrag galler tills vidare, om inte Gverenskommelse
traffats om viss tid som yppdraget skall galla.

Som  framgar av den allmanna motiveringen har kommittén inte
funnit det  pakallat att  foreskriva viss form  for att lamna et
maklaruppdrag. Det innebédr att ett yppdrag kan uppsta inte bara genom

ett  muntligt eller skriftligt avtal utan aven genom s.k. konkludent
handlande. Eftersom maklaren far anses ha bevisbhérdan for uppdragets
tilkomst ~ och innehdll forutsatter — dock kommittén  att fastighetsméaklaren

i eget intresse ser till att yppdragsavtalet i praktiken far skriftig ~ form
eller bekraftas  skriftligen. | synnerhet  torde detta gzla de sk. ensam-
rattsuppdragen. I konsumentforhallanden méste  ensamrattsuppdragen

vara skriftligt ~ Utformade for att vara giltiga. EN skriftlig bekraftelse  torde
dock é&ven har kunna godtagas.

Forevarande  paragraf reglerar hur jang tid ett maklaruppdrag skall
anses galla. Enligt bestammelsen skall  yppdraget galla tills vidare, oM
inte avtal om viss tid traffats. | praktiken ~torde de flesta yppdrag ges Utan
att nggon tidsgrans fOr uppdraget ~ bestdms. Har uppdragsgivaren och
maklaren ~ kommit ~ Gverens om att yppdraget Skall bestd endast under viss
bestamd  tid galler givetvis detta.  Kommittén har inte annat é&n for
ensamrattsuppdrag i konsumentférhallanden funnit  det nodvandigt att
foreskriva  tidsbegransning. Det huvudsakliga skalet hartill &ar att - om

inget ~annat avtalats ratten  till  maklararvode i form av provision
uppkommer endast om en maklaranvisning leder till affar  mellan
kontrahenterna. For uppdragsgivarens vidkommande torde det darfor
normalt inte vara att betrakta som en nackdel, ©OM uppdragstiden inte ar
bestamd,  eftersom  han blir skyldig att betala  formedlingsersattning
endast om det blir en affar. Som framhallits i den allménna  motiveringen
kan ett yppdrag som varar under |ang td undantagsvis foranleda

ogynnsamma ekonomiska  verkningar O uppdragsgivaren. Mot en
s&dan  utveckling kan  uppdragsgivaren emellertid altid  skydda  sig
genom att &erkalla  uppdraget.  SOM fidigare  papekats | avsnitt 52 kan
sélunda  ett maklaruppdrag, aven om det inte ar tidsbhegransat, av olika
orsaker komma att ypphora, L€X- genom A&terkallelse, mellankommande
héandelser  m.m.

2 g En fastighetsmaklare kan genom sarskild overenskommelse  f& ensamratt
for viss tid till ett maklaruppdrag.

Ar uppdragsgivaren konsument skall ©verenskommelsen vara skriftlig och far
galla fOr hogst tvd ménader &t gangen. Denna bestammelse far inte frangas il
konsumentens  nackdel.

S&som  anforts i den allmanna motiveringen (avsnitt 8.2 i
dvervagandena) bor de uppdrag som forenas med ensamratt regleras
séarskilt i lagen. I denna paragraf och i 3 g behandlas
ensamrattsuppdragets ingdende  och aterkallande. Férevarande paragraf
upptar bestammelser om jngdende & ensamrattsavtal. | forsta  stycket

foreskrivs  att ett avtal om ensamratt for viss tid till yppdraget kan slutas
genom sérskild  6verenskommelse. Hari  jigger att ett ensamrattsavtal inte
kan uppkomma ~ Om inte en ytrycklig Overenskommelse traffats  darom.
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Det har av skdl som redovisats i den allmanna motiveringen inte  ansetts
befogat att foreskriva  giriftlig ~ form  for ensamrattsoverenskommelser
annat an nar ensamrattséverenskommelsen traffas i ett
konsumentférhallande. Utover  foreskriften att dverenskommelsen skall
vara.  skriftlig anges | paragrafen att tiden for ensamréattens bestand i
konsumentforhallanden ar pegransad il tv& manader &t géngen. Skulle
ndgon Viss tid inte vara bestamd for ett skriftligt  ensamréattsuppdrag, far
det i konsumentférhéllanden anses gjtigt | tvd manader frdn den tid da
uppdraget lamnades.

Som  framgatt  kan tidslangden  fOr et ensamrattsuppdrag variera.  Ar
uppdragsférhallandet inte att hanféra il ett konsumentforhallande far
det forutsattas  att parterna iuppdragsavtalet inser konsekvenserna av ett
for Jangre tid galande eller tidsobestamt ensamrattsuppdrag. | sadana
maklarrelationer finns det saledes inte anledning @t pegransa tiden  for
ensamréttens bestand.

Nar  tiden for  ensamratten foreslas begransad i konsument-
forhéllanden kan det \isserligen havdas, att en tidsrymd ~ pa tv& méanader
ar alltfor  kort och lagger €n val tung borda pad maklaren, sarskilt i de fall
da formedlingsobjektet av pagot skal ar mindre  attraktivt. Emellertid ger
bestammelserna i forevarande paragraf  majlighet for parterna  att gang
efter annan @verenskomma om py tid for ensamrattens bestdnd, dock for
hogst tvd manader at gdngen.  Harigenom motverkas i huvudsak de
angivna  nhackdelarna for  maklaren samtidigt  SOm  konsumenten far ett
berattigat  skydd for oonskade  konsekvenser av ensamratten genom  att
fortibpande uppmarksammas p& dess existens.

Nar tiden for ensamratten utgdr, upphor inte  sjslva maklaruppdraget.
Sasom papekats i den allmanna motiveringen bor  ensamratten ses som
€N komplettering till det  yanliga fastighetsmaklaruppdraget.
Ensamréttens upphorande far for maklaren den effekten att han val kan
fortsatta  yppdraget men da& eventuellt i konkurrens med annan av yp,.

dragsgivaren anlitad maklare.  For att darefter uppdraget ~ utan ensamratt
skall ypphora fordras att det ocksd &r begransat till viss tid eller gjiest att
det Jterkallas  eller att andra mellankommande handelser intraffar.

3 8 Bryter uppdragsgivaren  ett avial oM gngamramsuppdrag Utan giltig
anledning, skall han ersatta fastighetsmaklaren  dennes skada.

I paragrafen fastslds  att en uppdragsgivare som  aterkallar ett
ensamréttsuppdrag kan drabbas av skadestdnd pd grund av avtalsbrott.
Bryter uppdragsgivaren utan  anledning  ensamrattsuppdraget eller utan
att fastighetsmaklaren giort sig skyldig tll forsummelse, & han gyyigig
att yige skadestdnd. Beroende  pg omstandigheterna i det enskilda fallet
kan skadestandets storlek  komma att yppgy il det belopp ~ Méaklaren
skulle  erhaliit, om han hade |yckats &stadkomma ett avtal mellan
uppdragsgivaren och  dennes medkontrahent. Avsikten med den
foreslagna bestammelsen ar emellertid, sdsom utvecklats i
Overvagandena avsnitt g4, att fasighetsmaklaren inte  generelt  skall
erhdlla  ett skadestand motsvarande den utfasta  provisionen, utan att

méklaren skall  g159gas skyldighet ~ aft visa omfattningen av sin forlust
med apledning  av Aterkallelsen och att erhélla ersattning ~ darefter.
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Denna lagregel innebar altsd en ratt for  maklaren att av
uppdragsgivaren erhdlla  skadestand, ~ nar denne gor sig skyldig il
kontraktsbrott genom aterkallelse eller &sidosattande av
ensamréttsklausulen. Bestammelsen skall ses mot  pakgrund av
ensamrattsuppdragets speciella hatur.  Ensamrattsuppdraget innebar  for
maklaren  att han anses glagd arbetsplkt ~ Och for uppdragsgivaren €N
skyldighet att  respektera ~ ensamratten. Om  uppdragsgivaren inte
respekterar ~ ensamratten utan  exempelvis  sdljer objektet  sjalv  eller
genom annan maklare far  han  finna sig 1 att drabbas av
skadest&ndsansprak fran  den  méklare som  gjvits ensamratt till
uppdraget. Férhallandet & detsamma oM yppdraget aterkallas utan
giltigt  skal. Den vanligaste orsaken till aterkallelse av yppdraget torde
vara att yppdragsgivaren anser att maklaren varit  férsumlig men aven
andra orsaker kan tankas vara fér handen. Kan yppdragsgivaren inte
visa, att han har gitig anledning till  aterkallelse, tex. genom att

maklaren gjort férsummelse som inte &r ringa (se NJA

drabbas av

sig skyldig il
1970 s. 122), bor han

skadestandspéafoljd.

kommitténs

enligt mening

far emellertid att drabbas av

Uppdragsgivaren ett skydd Mot risken
skadestandskrav i nu  angivet hénseende genom de regler OM
ensamrattsuppdragets varaktighet som  kommittén foreslr. I
konsumentférhallanden foreslas namligen en s kort tid  for

ensamrdttens ~ bestdnd  att en yppdragsgivare i tveksamma  fall kan lata
tiden for ensamratten lopa Ut utan alltfor negativa konsekvenser. |
dvriga fall, Nar uppdragsgivaren inte &r konsument,  kan han genom

sarskild ~ Overenskommelse avpassa fiden for ensamratten efter vad han
finner  |ampligt.  Frdgan ©OmM maklarens  ratt till skadestdnd  p& grund @
aterkallelse av  ensamrattsuppdrag har ocks& berorts i den allmanna

For en narmare av dessa sporsmal  hanvisas

motiveringen. redogorelse

till avsnitt 8.2 i gvervagandena.
3 kap.
Uppdragets utférande

skall utfora sitt yppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta

Han skall bistd szljare Och kopare mMed erforderliga rad
soka tillgodose

| § Fastighetsmaklaren
god fastighetsmaklarsed.
och ypplysningar ~ 0¢h s& langt mojligt
intressen.

béda paners berattigade

skall hdlla penningsmedel ©Och andra tiigangar SOM han far
séljare eller kopare skilda frdn vad som tillhér honom

Fastighetsmaklaren
om hand och som tillhér

sjalv.

| denna inledande om hur ett maklaruppdrag skall utforas

som darvid méklaren.

paragraf

skyldigheter
alaggs Méklaren

anges de alméanna vilar Genom

denna bestammelse en omsorgsplikt samt foreskrivs  att

uppdraget ~ skall utforas  med jakttagande 8V god fastighetsmaklarsed.

Det fastslds vidare genom €n allman  formulering att maklaren har en
informationsskyldighet i anslutning till overlatelsen av
formedlingsobjektet. Enligt bestammelsen skall sdlunda méaklaren  bistd

parterna  Med réd och ypplysningar och s& |angt mojligt SOka tillgodose
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bada dessa parters berdttigade  INtressen.  Harigenom anges att maklaren
ar en mellanman med ansvar mot béda parterna | Overldtelseavtalet.

Méklaren  skall salunda pa ett aktivt satt epngagera sig | uppdraget for att
&stadkomma ett avtal til bdda parters beldtenhet.

Som  framgar av den almdnna  motiveringen kan den omsorgsplikt
SOM  glaggs Maklaren  stréacka sjg olika |angt beroende  pg det konkreta
uppdragets innehdll.  For normalfallet forutsatts  att maklaren  skall iaktta
den omsorg ©och de plikter i gyrigt som en maklare i allmanhet  skall visa.
Parterna  bor  sdledes kunna  yigg ifrdn  att  maklaren uppfyller de
forpliktelser ~ av olika  glag SOM ytsags | den foreslagna  lagen.

| begreppet  omsorgsplikt ~ innefattas  ocksd et krav pg skyndsamhet.
Det har inte ansetts pggdvandigt att i paragrafens text sarskilt  ytszaga
detta. | formuleringen utfora sitt yppdrag  omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsméaklarsed far &aven anses ligga €t krav pg att maklaren
utfor - yppdraget  Med tillborlig  skyndsamhet.

De gvriga skyldigheter ~ Som foreskrivs i den fgreslagna  bestammelsen,
dvs. maklarens  gkyldighet att iakita god fastighetsmaklarsed och det
uttalade  kravet 3 bistind  med  erforderliga réd och ypplysningar ar
generella  formuleringar som inte narmare  preciserar ~de krav som  bor
stallas py maklaren.  Avsikten  &r heller inte att har precisera sddana krav
utan endast att ange inriktningen av hur yppdraget bor utforas.  Som
framgér @ den allmdnna  motiveringen ar god fastighetsmaklarsed ett
begrepp  SOmM utvecklas  fortigpande. Utvecklingen bestams av seden i
branschen,  rattspraxis ~ Och andra  aygsranden.  Den  paverkas Ocks& av
lagstiftningen ~ p& narliggande ~ omréden.  Arten av rad och ypplysningar
som maklaren bor delge parterna  Vvarierar fran  fall till fall. Nagon
detaljreglering ar darfor inte mgjlig  att &stadkomma. I lagforslaget ~ finns
dock upptaget vissa bestammelser som narmare anger den

undersoknings- och  ypplysningsplikt, som  bor  gligga en méaklare.  En
redogorelse for  méklarens allménna skyldigheter och vad déarmed

sammanhanger ~ fiNS  intagen | kommitténs  gyervaganden | avsnitt  8.3.

1paragrafens andra stycke foreskrivs — att méklaren — &r skyldig ~ att halla
anfortrodda penningmedel och andra tjigangar skilda frdn vad som
tillhér  honom  gj4py, Bestdmmelsen innefattar  en ytterligare  specifrcering
av vad som skall anses jigga | begreppet god fastighetsmiklarsed och
lagfaster et forfarande som redan nu allméant tillampas av seridsa

méklare.  Fastighetsmaklarens omsorgsplikt  harvidlag ~ torde vidare utan
sarskild  bestammelse harom innefatta  gkyldighet — att halla  anfértrodda

penningmedel rantebarande, sdvida det inte ror gig om ett ilfalligt
omhandertagande (ffr Walin's. 136 och wiklund, God advokatsed s. 85
1f).

2 g Vill fastighetsmaklaren  sjalv €ller pggon honom narstdende fysisk eller
juridisk  person ftrada in som szjjare eller kspare eller har maklaren yssentligt
ekonomiskt intresse av dverlatelsen utbver vad som folier a uppdraget, skall han

snarast ypplysa uppdragsgivaren ~ Om detta.

Denna paragraf  reglerar Méklarens  syyidigheter  Vid  sjalvintrade, s.k.
egenhandel. Om  nggot & de i paragrafen angivna  forhéllandena
foreligger, ~ skall den som Vil ggra sjalvintrade  snarast ypplysa om detta.
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Det bor betonas att bestammelsen inte  innebar ett forbud mot
sjalvintrade ~ Men Val panjuder €N upplysningsplikt for den som avser att
trada in som szljare eller kopare. AV skal som framgar av den allmanna

motiveringen har kommittén inte funnit skal att foresld ett forbud mot
sjalvintrade. Ett sédant forbud  skulle vara ett alltfor  drastiskt  gteq,
Genom  foreskriften om  ypplysningsplikt vid intrade i affaren sjgy eller
genom narstdende  samt vid ekonomiskt intresse  av yasentligt  slag, anser
kommittén att tillrackliga garantier skapas for att forhindra att  ett
sjalvintrade far oonskade  konsekvenser. Eftersom  s&dan  ypplysning

skall lamnas snarast, bereds szljaren (alt. koéparen) majlighet  att avstyra
den tilltankta overlatelsen eller att ytterligare paverka  priset.  Enligt
kommittén  bOr gjavintrade  paverka  ersattningen 107 uppdraget  S& att |
normalfallet ingen ersattning  fOr sjalva formedlingsarbetet skall ytga, En

narmare  redogorelse  fOr  ersattningsfragan i samband med sjalvintrade
lamnas i avsnitt  8.5.6 i gvervagandena.

3 § Fastighetsmaklaren ~ skall férvissa gig om vem som ager forfoga Over

férmedlingsobjektet ~ 0ch om de inteckningar, ~ Servitut och andra rattigheter SOM
belastar det. Han skall ypplysa saljare Och kopare om dessa forhallanden  och om

de plan-, byggnads- och halsovardshestammelser som kan beddémas vasentligt
inskranka en kgpares nytta OCh anvandning v fastigheten.

Bestdammelserna i forevarande paragraf & ett uttryck for  den
upplysnings- och undersokningsplikt rérande  formedlingsobjektet som
bor &vila en maklare. Genom att  méklaren skall ~ forvissa  gjg om
sganderatts-  9¢h inteckningsférhallandena hos det opjekt som skall

overldtas eller ypplagtas bOr de eventuella  rapisliga fel som kan inverka pz

uppdragets  fullgérande ~ Kunna ypptackas pa& ett relativt  tgigt stadium. |

de flesta fall torde yndersokningsplikten kunna anses vara yppfylld  efter
en  kontroll i fastighetsbockerna eller inskrivningsregistret hos
vederborande inskrivningsmyndighet. Den foreslagna ~ bestammelsen

innehéller  ocksd en pjik; for maklaren  att undersoka  och ypplysa oM
eventuella radighetsinskrankningar av sddan art att de kan ténkas ha
betydelse ~ Vid en ftilltankt Overlatelse  av objektet. Som narmare  berdrs i
den  allménna motiveringen skall det vara  frgga ~om sadana
inskrankningar SOM opjektivt ~ sett kan beddmas vasentligt inskranka  en

kopares nytta OCh anvandning av fastigheten.

Sérskilda bestammelser for  konsumentférhéllanden

4 g1 samband med att en konsument lamnar yppdrag till en fastighetsmaklare
skall maklaren ypplysa om vilka formedlingsatgarder ~ SOom kan bli ngdvandiga
med hansyn Gl uppdragets @t samt om grynderna O berskning  av
maklarersattningen.

Kommittén har funnit  det erforderligt ~ att uppstalla  strangare  Och
mera detalierade  foreskrifter rérande  maklarens  informationsplikt, nar
saljaren  eller koparen  huvudsakligen for enskilt bruk pyttiar maklarens
tianster.  Sédana  konsumentférhdllanden har tidigare berorts under |

kap. 4 & De konsumentrattsliga sarreglerna @ tankta  att tjjlampas
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framfor  allt vid Overlatelse  av eneller tvafamiljshus eller fritidshus. Med

tanke pg att transaktionerna i allméanhet rér for parterna  betydande

ekonomiska véarden samt att parterna  Ofta saknar storre insikt om vilka

fragor SOM &r av yasentlig betydelse | sammanhanget, foreligger ~ Starka

skal att i parternas  intresse  yppstalla  sarskilda  skyddsregler. Kommitten

har velat markera  reglernas  betydelse genom att i detta kapite| i den

foreslagna lagen inta en sarskild underrubrik for
konsumentférhallanden. Reglerna, SOM sammanstallts i tre paragrafer

- tar som sikte 3 konsumenten bade som gyjiare och
(4-6  88), nyss sagts pa salj

kopare.

Innehéllet i 4§ reglerar den upplysningsplikt som en maklare  skall
anses ha i samband med att han mottar et makiaruppdrag fran en
konsument. AV paragrafens text framgar att maklaren skall  ypplysa
konsumenten om vika  fsrmedlingsatgarder som kan bli nadvandiga
med hansyn Gl yppdragets ~ art samt om grynderna  fOr berakning  av
maklarersattningen. I fraga OM formedlingsatgarderna i normalfallet
innebdr  detta att maklaren skall ypplysa OM de giangse &tgarder SOM
erfordras, ~ dvS. anvisningsmomentet, kontroll  av agandeférhallandena,
inteckningsbelastning, avtalsskrivning etc. Maklaren  bor ocksd ange |
vilken  omfattning han anser att annonsering lampligen bor ske och néar
arbetet  beréknas kunna  resultera i affar.  Genom att  foreskriva att

méklaren skall ange grunderna  fOr berakning @ maklarersattningen

betonas den vikt kommittén faster vid att maklarkunder far kunskap och
kdnnedom  om de olika mgjligheter ~Som stér till buds i ersattningsfragan,
t.ex. provision, timarvode, fast belopp eller timarvode med maximerat
totalbelopp. Om en maklare inte atar sig annat an provisionsuppdrag

skall han yppge 4aven detta for konsumenten.

5 § Ar fsrmedlingsobjektet en- eller tyafamilishus  skall fastighetsmaklaren

tilhandahdlla  en skrifilig beskrivning @V objektet. Beskrivningen  Skall upplysa
om de forhéllanden  som anges i 3 § Dar s ar mpjligt, Skall peskrivningen ~ OCks

ange objektets benamning, taxeringsvarde och areal samt husets 3ider, storlek och
byggnadssatt.

Ar tarmedlingsobjektet avsett som permanentbostad ~ skall  peskrivningen
innehdlla en berakning @V de genomsnittiga  boendekostnaderna.

Som férut  namnts  torde de vanligaste  formedlingsobjekten i

konsumentférhéllanden vara en- eller tyafamiljshus, avsedda for
permanent boende eller for fritidsandarnal. Vid  fgrmedling av séadana
objekt skall maklaren  enligt den fgreslagna  lagtexten tillhandahalla en
skriftlig objektbeskrivning. Beskrivningen skall  uppfylla vissa
minimikrav. Kraven  harfor ar desamma som gpgetts i 3 §, vilket innebar
att méklaren i peskrivningen skall gnge vem som  Hger forfoga  Over
formedlingsobjektet och  vika inteckningar, servitut och  andra
rattigheter som belastar det. Maklaren skall aven gpjigt bestammelsen

ange de  plan-, byggnads- och  héalsovardsbestammelser som  kan
beddmas  vasentligt ~ inskranka  en kgpares nytta OCh  anvandning av
fastigheten. Sakligt ~sett & det sdledes inte har n&gon  skillnad mot
innehdllet i tredje paragrafen.  Skillnaden ar i stallet formell  och jgger |

kravet att maklaren skriftigt ~ skall redovisa  dessa férhallanden. Utover
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kraven  pa uppgifteri objektsbeskrivningen av det glag SOM gygs 13 § skall
méklaren i opbjektsbeskrivningen, dar s& ar mgjligt, ange objektetes
benamning, taxeringsvarde och areal samt husets 3lder, storlek och
byggnadssatt. Det narmare  innehdllet och skalet till denna regel har
behandlats i avsnitt  8.3.

I paragrafens andra  stycke har ypptagits en bestdmmelse om att
beskrivningen skall  innehélla €n  berakning av de genomsnittliga
boendekostnaderna om formedlingsobjektet ar avsett som
permanentbostad. Anledningen til denna bestammelse ar att inte bara
inkopspriset kan anses vara yzgledande for konsumenten. For denne ar

det ocksd av storsta petydelse att han kan ggrg en pagor S& nar sdker
beddmning av de framtida boendekostnaderna.

68 Fastighetsmaklaren skall verka for att parterna traffar Overenskommelse i
fragor som behover I6sas i samband med overldtelsen.  Om panera inte

dverenskommer  om annat, skall méklaren bistd dem med att uppratta de av-
talshandlingar ~ SOmM behévs for overlatelsen.

| samband med en oOverlatelse uppkommer vanligtvis en del fragor

som behdver I6sas mellan  parterna. De problem som férekommer kan
vara av olka glag. Manga fragor & naturligtvis av praktisk ~ hatur och
relativt  okomplicerade medan  andra, exempelvis  finansieringsfragor,

kan vara mera invecklade. Forevarande paragraf  &lagger Maklaren  en
handlingsplikt vid avtalsslutet mellan  parterna. Enligt bestammelsen

skall maklaren  verka for att parterna  tréffar  dverenskommelse i fragor
som behéver l6sas isamband med Gverlatelsen. Detta innebdr ett krav 3
att maklaren  vid avtalsslutet  ar aktiv och observant p3 dylika fragor Och
att han presenterar ~ dessa  for partema  pa4 €t begripligt ~ satt samt
framlagger forslag il en Overenskommelse som innebdr en godtagbar

och rimlig lpsning for bada parter.
'paragrafens andra stycke uttalas, att maklaren skall bista parterna

med att uppratta de avtalshandlingar som behdvs for gverlatelsen, om
inte kommer  &verens om annat. Presumtionen ar saledes att
parterna
maklaren  skall pjslpa parterna @t uppratta  9e noédvandiga avtalshand-
lingarna. Nagon  tvingande regel & detta  emellertid inte,  utan
bestémmelsen ger parterna full frihet att komma Overens om annat. Till
de avtalshandlingar som kan bli aktuella att  yppratta hér  framst
képekontrakt och kgpebrev men ocksd |ikvidavrakning och reverser av
olika  gag.

7 § Bestammelserna i4-6 gg far inte frangas till konsumentens nackdel.

Genom denna regel gors bestammelserna i4-6 8§ tvingande till konsu-

menternas  férman.

4 kap.
Ersattning  fOr uppdraget ~ M-M.

I § Fastighetsmaklaruppdraget skall ~ersattas med provision, oM inte
uppdragsgivaren och maklaren  dverenskommit om annan  ersattningsform.
Provision  ytggr endast for avtal om overldtelse  eller ypplatelse SOM genom
maklarens  formedling ~ tréffats  mellan  yppdragsgivaren och en av maklaren
anvisad medkontrahent.
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I paragrafen anges de principer efter vilka  ersattning for et
maklaruppdrag skall utga. AV ordalydelsen  framgar att méklaren  och
uppdragsgivaren har full frihet att traffa Overenskommelse om i vilken
form  ersattningen skall  ytga. Har  pagon sédan  Gverenskommelse ej
traffats  anvisas  ersattningsformen av den nu foreliggande  lagregein. !
denna uttalas att méaklaren i s& fall ar berattigad il ersattning 1 form av
provision. For att provision  skall ytga skall det ha lamnats et yppdrag
och yppdraget ~ skall ha lett till bindande avtal mellan gpare ©0Ch sljare.
Méklaren skall alltsd ha anvisat uppdragsgivaren den person med vilken
avtal  slutits.

2 g Skall yppdraget erséttas med provision, far fastighetsméaklaren  betinga sig
ersatining  for kostnader endast om sarskida omstandigheter ~foranleder det. Ar
uppdragsgivaren konsument skall Overenskommelsen  harom vara skriftlig.

Provisionsuppdraget ar ett typiskt  riskavtal.  Den  gpndizggande
"riskprincipen for uppdraget innebar att de |yckade uppdragen,  genom
provisionsersattningens anknytning il forsaljningspriset och inte strikt
till det arbete som |agts ned p3 uppdraget, far bara kostnaderna for de
misslyckade eller aterkallade uppdragen. Andamalet med forevarande
paragraf & att yppratthalla provisionsuppdragets karaktar  av et
riskavtal och inte lata det urholkas genom aft maklaren betingar  sig
ersattning ~ for kostnader  antingen  utdver  provisionsheloppet eller i
stallet for provision,  Nar forutsattningarna for sadan inte &r yppiylida.
Forslaget innebar att en méklare vid provisionsuppdrag inte annat &n da
sarskilda  omstandigheter ~ foreligger &' berattigad il ersattning  utdver
provisionen. S&dana sarskida  omstandigheter  torde  foreligga  tex. om
formedlingsobjektet fordrar omfattande och mer kostnadskravande
annonsering eller  annan marknadsforing. Aven i fal  d&
formedlingsobjektet ligger SA belaget att maklarens yisningsresor  o.dyl.
blir  speciellt  kostnadskravande kan det godtas att maklaren  petingar sig
ersattning for  de kostnader som foranleds av detta.  Inforskaffar
méklaren  yarderingsutlatande eller annan  gpeciell utredning oM et
formedlingsobjekt och anses anskaffandet harav inte bora ing& igéngse
atgarder  Vid  maklaruppdragets utforande, ~ bor det likasd vara tillatet for
en maklare  att petinga sig Sérskild ersattning O utredningen, séarskilt
som denna kan komma il pytta  for uppdragsgivaren oavsett om
méklaren lyckas f& en fsrsaljning till  stdnd eller inte. | enstaka fall

slutligen, d& det galler mycket Svirsdlda opjekt, bor det kunna godtas, att
maklaren stiller som villkor  for att overhuvud taget ata sig att forsoka

formedla  opjektet  att han far ersattning ~ for sina kostnader.

Kommittén har inte ansett det |ympligt att forfattningsvis sbka reglera
fragan, huruvida maklaren skall kunna  petinga  sig sarskild ersattning
aven for det fall att yppdraget leder ftill affar och maklaren far provision

(ffr  diskussionen hédrom hos Braekhus och Wilhelmsson i avsnitt 5 56).
Uppdragsgivare och méklare kan tex. ha valt att komma &verens om en
viss  bestamd erséttning utéver  provisionen i stallet for en hégre
provisionsprocent, kanske pd grund av  att  kostnaderna vid
formedlingen ar svara att berékna pa forhand. Har  maéste  enligt

kommitténs mening omstandigheterna i det enskilda fallet  vara
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avgbrande. ~ Det bor idetta sammanhang  papekas mojligheten  enligt 4 §

att satta ned maklarersattningen om den med pansyn il avtalad
ersattningsform ar oskalig.

Vid  de |yckade uppdragen avses  provisionserséttningen i
normalfallen tdcka maéklarens utlagg; vid de misslyckade uppdragen av
detta slag erhéller maklaren i konsekvens med riskprincipen inte
nagon  ersattning alls. | konsumenternas intresse  har bestammelsen
giorts tvingande | konsumentforhallanden, dvs. regeln kan inte frangas
till konsumentens  nackdel, Viket framgar @ lydelsen 16 § (se nedan).

3 g Intrader  fastighetsmaklaren ~ SOM kopare eller saljare, har han inte ratt till
ersattning  for sitt formedlingsarbete.

Paragrafen  reglerar S:K- sjalvintrade. Enligt ~kommitténs mening ~ bor
detta  forfarande fortfarande vara tillatet men det Dbor medféra
konsekvenser i ersattningshanseende. | bestammelsen foreskrivs  darfor
att nggon ratt il ersattning  for férmedlingsarbetet inte  foreligger ~ Vid
sjalvintrade. Denna  huvudregel kan, SOM framgar & 6 § nedan, inte
frangas il konsumentens nackdel.

4 § Ersattningen  fOr uppdraget kan sattas ned, om den med hansyn till avtalad
ersattningsform  eller gyriga  omstandigheter ~ &r oskalig.

Av skal som redovisats i avsnitt 85.7 i gyervagandena har kommittén
funnit  det angelsget att i |agforslaget t@ in en regel SOM ger mgjlighet At
jamka ersittningen O uppdragets ~ utforande. AV |agtextens  ordalydelse

framgar att  mgjlighet till jamkning foreligger vid  samtliga
ersattningsformer. Sasom framhallits i avsnitt 8.6.7 & den f{greslagna
jamkningsregeln i forsta hand avsedd att mgjliggora prisavdrag pa
grund av  maklarens kontraktsbrott och pg det sattet komplettera
skadestandsregeln i 55 FOr attjamkning enligt 4 §skall kunna ske kravs
inte att yppdragsgivaren drabbats  av skada. Avsikten med regeln &r
exempelvis inte att den skall anvandas for att  generellt bringa
provisionsersattningarna i ndrmare  dverensstammelse med vad som i de
enskilda fallen kan anses vara skilig ersattning for  uppdragets
utférande. | stallet gsyftas med regeln att komma il ratta med mera
uppenbara oskélighetsfall och  avvikelser frdn  normalersattningen
antingen denna & bestamd att ytgg 1 form av provision eller p3y annat
sétt. En exemplifiering av jamkningssituationer ar svér att dstadkomma.
En pedémning @ omstandigheterna far goras frdn fall il fal.  Om
jamkning av ersattningen skall ske skall ersattningen séttas ned till vad
som &r skaligt Med hansyn il avtalad  ersattningsform. Utgé&ngspunkten

for nedsattningen bor vara det pejopp SOm under normala  férhallanden
utgor den rimliga  ersattningen.  Jamkningens storlek  far efter prgyning
av  omstandigheterna i det enskilda fallet bestdmmas med ettt
skénsmassigt  belopp. Regeln OM jamkning &, precis SOM innehallet i de
WA  foregdende  paragraferna, av stor petydelse for konsumenterna. I
konsumenternas intresse  har darfér &aven nu férevarande bestémmelse
gjorts  tvingande i konsumentforhallanden.

5 § OMm fastighetsmaklaren uppsétligen  eller av oaktsamhet asidosatter  sina

forpliktelser ~ Vid uppdragets utforande  och darigenom Orsakar skada for sajjare
eller kopare, skall han betala skadestand.



SOU 1981:102

En regel om ratt till jamkning & maklarens  grghtining | det fall denna
beddms  som ogkslig bOr enligt kommitténs &sikt kompletteras med en
maijlighet att f4 skadestand av  maklaren om han asidosatt  sina
forpliktelser vid uppdragets ~ utforande. Genom  méaklarens agerande  kan
sédljaren  eller oparen drabbas av en skada vars ekonomiska konse-
kvenser  gyerstiger ~ den  dverenskomna ersattningen for  uppdraget.
Jamkningsmojligeten, SOM yanligen ~ endast st yppdragsgivaren till
buds, &r da inte tillracklig for att tjigodse  behovet ~av ekonomisk
uppréttelse. ~ FOr att yterligare  Starka  konsumentskyddet har kommittén
darfor i forslaget  tll |agtext infort en regel som for vissa situationer
stadgar  skadest&ndsskyldighet for maklaren.  Om maklaren  yppsatligen
eller av oaktsamhet asidosatter sina  fyrpliktelser vid  utférandet av
uppdraget och darigenom orsakar skada for saljare eller kopare, skall
maklaren enligt kommitténs forslag betala  skadestand. Med  yttrycket
skada avses ekonomisk skada.

6 § A \ppdragsgivaren  konsument, far bestimmelsema i 2-5  gginte frangés
till konsumentens  nackdel.

Genom  denna regel gors bestdmmelserna i 25 88 tvingande till
konsumenternas forman.
5 kap.

Férsakrings- och registreringsskyldighet

| § En fastighetsmaklare ~ skall vara forsakrad for den skadestandsskyldighet
som han kan adraga sig enligt 4 kap. 5 §.

| detta kapitel regleras kommitténs  forslag Gl opligatorisk  forsak-
rings- Och registreringsskyldighet for  fastighetsmaklare. For narvarande
har en fastighetsmaklare mojlighet  att teckna  frivillig  ansvarsforsakring.
| de ansvarsforsakringar ~ SOM erbjuds Maklama  finns  vissa  jnskrankning-
ar i fyrsakringsskyddet. Forsakringen omfattar ~ sdledes enbart den for-
sakrades  skadestandsskyldighet for ren  fsrmogenhetsskada. Med ren
férmogenhetsskada forstds  sddan  ekonomisk skada  som  yppkommer
utan  samband = med person-  eller sakskada. Forsakringen galler inte
formogenhetsbrott som anmalts till forsakringsbolaget senare &n fem &r
efter Dbrottets  forévande. Bolagets erséttningsskyldighet vid skador som
orsakats  under et fgrsakringsar ar pegransad il sammanlagt ~ det i
forsakringsbrevet angivna  forsakringsbeloppet. Vid  yarje skadetillfalle
dras frdn  skadebeloppet €Mt belopp SOM ytgsr den forsakrades  sjalvrisk.
Sjalvrisken 4 sju procent @ pasheloppet.  Avtal  kan ggras OM  hggre
sjalvrisk, ~ Vilken d& anges 1 forsakringsbrevet.

Villkoren for de forsakringar som for narvarande erbjuds  auktorise-
rade maéklare &r identska med dem som erbjuds de icke auktoriserade,
men premien for de senare kostar 20-50 procent ~mer &n for de aukto-

riserade. For medlemmarna i Sveriges aktiva  fastighetsmaklares riksfor-
bund (saF) finns dock en kollektiv forsakring SOM  premiemassigt for-
modligen ~ kan konkurrera med den individuella forsakringen for aukto-

riserade  maklare.
Enligt den bestdmmelse  som kommittén nu foreslar skall en fastighets-
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maklare  vara opligatoriskt ~ forsékrad  for den skadest&ndsskyldighet som

han kan gdraga sig enligt den i jagen foreslagna  regeln OM skadesténds-
skyldighet ~ for maklare. ~ Som forut namnts innebar  denna  rgge| att mak-

laren &r skyidig att betala skadestdnd  om han yppsatligen eller av oakt-
samhet  &sidosatter sina fgrpliktelser vid utférandet av yppdraget och
siliare  eller kspare darigenom ~ fororsakas  skada. Kravet pa obligatorisk

ansvarsforsakring ar sjalvfallet till gagn fOr fastighetsmaklarna sjalva
men framfor  allt yger det ett gyydg for maklarens  kunder.  Ansvarsfor-

sakringen skall  sékerstélla siljare OCh kgpare Mot ekonomiska skade-

verkningar nar maklarens handlande klart avviker fran vad som kan
anses ytgsra god Maklarsed.  Frigan OM NAr ansvarsgrundande handlan-
de foreligger har tidigare behandlats i avsnitt 5.4 och 8.5.

2 § EN fastighetsmaklare ~ skall vara registrerad hos lansstyrelsen 1 det lan dar
verksamheten  hyyudsakligen ~ bedrivs.  FOr registrering fordras  ait maklaren  ar
myndig och ej i konkurstillstand samt att han &r bosatt har i riket.

Innan  en fastighetsmaklare  borjar Sin verksamhet och darefter grligen fore den
| februari skall han ggra anmélan hos |ansstyrelsen ©Om sin verksamhet och forete
bevis om att erforderliga  forsakringsavgifter har betalats. Fér sadan anmalan
skall maklaren betala en aygift.

I forevarande paragraf ~ fastslés den ohligatoriska registreringsplikt
som kommittén foreslar  for den som bedriver  fastighetsférmedling. De
narmare  skalen for denna registreringsplikt har lamnats i den allméanna
motiveringen avsnitt 9.2 i svervagandena. AV |agtextens  ordalydelse
framgar  att en fastighetsmaklare kan bedriva  verksamhet i flera lan. |
sédant fall behover fastighetsméklaren inte registrera  sig hos mer an en
lansstyrelse. Registreringen skall da ske dar verksamheten
huvudsakligen bedrivs, dvs. inom det lan dar verksamheten kan anses ha
sitt séte eller dar huvudkontoret ar pelaget.

3 g Narmare foreskrifter — om tillampningen av | och 2 gg meddelas av

kommerskollegium.

Den  narmare tillampningen av  reglerna  OM  forsakrings- och
registreringsskyldigheten har  kommittén bedémt béra  meddelas av
kommerskollegium. Det innebar att det ankommer p&
kommerskollegium att bestamma storleken av den arliga

registreringsavgiften.
Nar  det gxller  forsakringsfragorna bor  med  yigangspunkt i de

nuvarande  ansvarsforsakringarna forsékringsvillkoren kunna  utarbetas
gemensamt & forsakringsbranschen och  kommerskollegium. De fragor
som  darvid bér  bli  foremal for  overlaggningar galler narmast
preciseringar @ férsakringens  omfattning. Kommittén & medveten om
att  inskrankningar i forsakringsskyddet liksom nu méste  galla
betraffande exempelvis  tidsgranser ~ for  skadans  uppkomst, hogsta
ersattningsbelopp och  fragan om  sjalvriskens storlek. Aven
forsakringspremiens storlek  bor kunna diskuteras. Enligt kommittén ar
det rimligt att forsakringsgivaren ges mojlighet  alt anpassa premien Med
hansyn till de olika kategorier —av maklare  som ypptrader  p& Marknaden.

Faktorer ~ som harvid bor kunna paverka premiesattningen ar framst
maklarnas utbildning och dokumenterade kunskaper | 6vrigt samt deras

praktiska erfarenhet.
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Ett  sarskilt sporsmal i detta  sammanhang utgésr  fragan oM
forsakringsbolagens eventuella  ratt att ysgra att teckna forsakring eller
att  sjalva  bestamma forsakringens risktéackning. En  vagran  frén
forsakringsgivarens sida att meddela fgrsakring far samma verkan som
ett  etableringshinder eller et naringsforbud. Det torde dock enligt
kommitténs bedémning endast i yndantagsfall behéva férekomma att
nagon SOm Vill syssia med fastighetsformedling vagras sddan  forsakring

som har avses. prjgan torde darfor sakna stdrre praktisk  betydelse.

4 g Den som pryter mot | geller 2 gstraffas med boter.

For den maklare som pryter MOt fyrsakrings- N registreringsplikten
bor det finnas en sanktion. Kommittén har  darfor foreslagit en
bestammelse som innebar  att den som pryter MOt  fyrsakrings- och
registreringsplikten straffas  med boter.

6 Kap.
Auktorisation

I § En fastighetsmaklare kan bli auktoriserad av en handelskammare. For
auktorisation ~ fordras att maklaren har tillfredsstéllande  ytbildning OCh praktisk
erfarenhet samt att han ar kand for redbarhet och bedéms lamplig aven it‘)vrigt.

Regeringen eller myndighet  SOM  regeringen bestdmmer meddelar narmare
foreskrifter om auktorisation av fastighetsméklare.

Kommittén har ansett det vardefullt att i den foreslagna lagen infora
de grundlaggande bestammelserna om auktorisationen.
Bestammelserna aterfinns i detta kapitel. Innehéllet i de regler SOM héar
upptas ~ Overensstammer i huvudsak med de rggler som finns i den nu
gdllande  kungorelsen  (1947:336) Om auktorisation av fastighetsméklare.
Den  narmare tillampningen av  auktorisationsfragorna foreslér
kommittén dock reglerade 1 en sarskild  forordning om auktorisation av
fastighetsméklare.

I paragrafen fastslas att  auktorisation ges av  vederbdrande
handelskammare. De allmanna  krav som yppstylls for auktorisation ar,
Som  tidigare  framgétt, tillfredsstallande utbildning och  praktisk
erfarenhet. Av skdl som framgar | den allmanna motiveringen (avsnitt
9.2 i gvervagandena) har - ythildningskraven inte  forfattningsreglerats. I
stéllet bor det i forsta hand ankomma p& branschens  egna foretag och
organisationer att handha  ytbildningen och vid behov samrdda och
samverka  med myndigheter och foretradare for det allmanna. Utover
kraven  p& uytbildning och praktisk ~ erfarenhet framhalles i lagtexten det
grundlaggande kravet pg redbarhet  och allman |smplighet i Gyrigt  for

erhallande av auktorisation.

2 § Auktorisation meddelas for en tid av fem ar Forlangning av
auktorisationen  skall fgregds av fornyad prévning.

I denna bestdmmelse  gnges att tiden for auktorisationens giltighet ~ &r
fem &r. Kommittén har sélunda inte ansett skal fyreligga att andra den
nu  gillande  regeln utan  funnit  tigsiangden i denna val gyyagd. |

lagtexten ~ har ocks& ypptagits €N regel SOM understryker den ratt som

Specialmotivering

253



254

Specialmotivering

SOU 1981:102

handelskamrarna i och for gjg redan har, att fOr fgriangning av
auktorisationen krava  fsrnyad prévning, tex. i form av intyg oM
genomgangen kompletterande utbildning.

3 g For ansokan om auktorisation  eller fgrangning av auktorisation  skall
sbkanden betala en aygift.
Avgiftens  storlek  bestams av ommerskollegium.

Paragrafen innehaller en bestammelse ~ om att maklaren  skall grzgga
en aygift, dels vid anstkan om auktorisation och dels vid ansbkan om
forlangning @V auktorisationen (omauktorisation). I paragrafens ~ andra
stycke finns  en bestammelse om att aygifternas storlek  bestams av
kommerskollegium. Dessa aygifter, SOM utgdr enligt deN NU gallande
auktorisationskungérelsen och darvid bestams av regeringen,  har fro.m.
den | maj 1981 (SFS 1981:209) hojts till 3.000 Kr. regpekiive 2.500 kr.

4 g Vill en auktoriserad  fastighetsmaklare ~ driva sin verksamhet i form av

aktiebolag, handelsbolag €ller kommanditbolag,  Skall bolaget uppfylla de villkor
som handelskammaren foreskriver.

For det fall en fastighetsmiklare vill driva  sin  verksamhet i
bolagsform har kommittén funnit  det angelaget  att verksamheten ifraga
godkanns av handelskammaren, som darvid kan foreskriva villkor  fér
sitt medgivande. Jamfor motsvarande bestammelse i 9 8
revisorskungorelsen (1973:221, andrad senast 1976:825) och
bakgrunden till  dess tillkomst (prop. 1973:26, NU 1973:25). Som
framgar ~ av innehallet i pilaga 2 utovar handelskamrarna redan nu en
kontroll av de auktoriserade méklarnas  verksamhet i polagsform.

5 § En auktoriserad  fastighetsmaklare far inte sjalv eller genom honom
narstaende fysisk eller juridisk person bedriva laneverksamhet  eller handel med
formedlingsobjekt som omfattas av |agen, Han far inte heller vara anstalld hos
annan an auktoriserad fastighetsméaklare, bolag som avses i 4 g eller

sammanslutning ~ Som handelskammaren  gogtagit.

Det har flera ganger framhallits att maklaren skall inta en fri och
obunden stallning. Ett uttryck for denna princip ar denna regel, som
stadgar aft en auktoriserad fastighetsmaklare inte  gjaly eller  genom
honom  narstdende person, sammanslutning eller  fsretag far bedriva
l&neverksamhet eller handel med formedlingsobijekt som omfattas av
lagen. Stadgandet  avser inte att forbjuda méklaren att, sadsom fn. i viss
utstrackning férekommer i enstaka  fgrmedlingssituationer, bistd  med
formedling av  Kortvarig kredit ~ fér att en transaktion skall  kunna
genomforas.

Principen om  maklarens sjalvstandighet markeras  ytterligare i
paragrafens andra  mening. Dar uttalas att maklaren inte far vara
anstélld hos annan &n auktoriserad fastighetsmaklare, och inte heller hos
annat  akiiebolag,  handelsbolag, kommanditbolag eller  sammanslutning
an som  handelskammaren godtagit. Med  sammanslutning avses
forening ~ eller stiftelse.

Innehéllet i bestammelsen aktualiserar ocksd  fragan om de
fastighetsmaklare som ar anstéllda i bankagda eller py annat satt

bankanknutna maklarforetag kan bli auktoriserade. Den fyreslagna
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bestammelsen lagger 1 och for sig inte hinder i ysgen for en sadan
auktorisation. Emellertid bor  liksom hittills avgérande for  denna
bedémning ~ vara om det maklarforetag, dar maklaren  &r anstalld, har
den sjalvstandiga och obundna  stylning som fordras i forhallande till
banker och andra kreditinstitut. Fn. torde for gyrigt forhallandena vara
sédana att de flesta bankanknutna fastighetsmaklare av olika skal inte
har np3got uttalat intresse av att dessutom  kunna marknadsfora sig som
auktoriserade av  handelskammare. Den héar aktuella bestammelsen

utesluter emellertid inte mgjligheten till auktorisation aven  av
bankmaklare OM  angivna  férutsattningar i fragga OmM obunden  slining

m.m.  fgreligger.

6 § Handelskammaren skall tillse att auktoriserade fastighetsmaklare  iakttar
god fastighetsmaklarsed och utfér sina uppdrag enligt bestammelserna i denna
lag.

Genom  denna  bestammelse foreslds att de olika handelskamrarna

liksom  fn. skall vara tjsynsorgan for de auktoriserade maklarna.
Tillsynen skall besta i att se il att  maklarna iakttar god
fastighetsméklarsed och att de utfor sina yppdrag enligt 9€ foreslagna
lagbestammelserna. Det &, som tidigare  framhallits, av vikt  att
handelskamrarna i detta arbete samradet och  tjllampar likartade
forfaranden och  pedsmningar.

7 § Finner handelskammaren  att en auktoriserad fastighetsmaklare inte langre

uppfyller kraven enligt | g eller att han pd annat satt ar olamplig, skall
handelskammaren  aterkalla auktorisationen. ~ Ar omstandigheterna ~ Mildrande far
handelskammaren i stéllet tilldela maklaren en yarning.

Handelskammaren farinte besluta om aterkallelse av auktorisationen  eller om
varning utan att maklaren beretts tillfalle att yttra sig.

Den  foreslagna  regeln ger handelskammaren mojlighet ~ att aterkalla
en meddelad auktorisation. Det kan ske om maéklaren brister i de krav
som gzller for auktorisationen. Om salunda  méklaren i sin verksamhet
visar sjg besitta  ojllrsckliga kunskaper  eller inte iakttar god fastighets-

méklarsed  skall aterkallelse ske. Aterkallelse kan ocksd ske om maéklaren
brister i redbarhet eller pg annat satt visar sig olamplig.

Handelskammaren har mgjlighet  att tilampa €N mindre  jngripande
atgard. | stallet for att aterkalla  auktorisationen kan handelskammaren,
om férmildrande omstandigheter foreligger, tilldela  méklaren en var-
ning. Kommittén forutsatter att detta sanktionssystem for de auktorise-
rade maklarna i storsta mojliga  utstrackning kommer  att tilampas pa ett
likartat satt av de olika handelskamrarna genom et ytvidgat inbdrdes
samarbete.

Tl andra  stycket av férevarande paragraf D& @verfiyttats en bestam-
melse i den nuvarande auktorisationskungorelsen, att en méklare inte
kan f& sin auktorisation dterkallad  eller meddelas varning utan att han
beretts tillfalle  att yira  sig.

8 § Den som yjygrats auktorisation  eller fatt sin auktorisation — aterkallad eller
tildelats  varning far dverklaga handelskammarens  beslut genom besvar hos en
sarskild besvarsnamnd.

Besvarsinlaga  skall ges in till  handelskammaren inom tre veckor frdn den dag
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klaganden fick del av beslutet.
Besvarsnamndens  beslut far inte éverklagas.

Genom denna  bestammelse ges mojlighet att  liksom enligt ~ den
nuvarande auktorisationskungérelsen overklaga handelskammarens
beslut i auktorisationsfragor till en sarskild besvérsnamnd hos

kommerskollegium.

9 § Besvarsnamnden skall bestd av tre ledamodter och lika manga erséttare som
utses av regeringen for viss tid. Ordféranden  skall vara |agkunnig och erfaren i
domarvarv. En av de ovriga ledaméterna  utses p3 forslag @V kommerskollegium
och den andra pa forslag av handelskamrarnas  organ for avgorande @V gemen-
samma  fragor.

Enligt ~kommitténs mening  bor besvarsnamnden vid kommerskolle-
gium finnas kvar och bestd av tre ledaméter och lika ménga personliga
ersattare.  Ordféranden bor vara |agkunnig och erfaren i domarvérv.
Ledaméterna och ersattarna  for dem bor utses av regeringen  fOr viss tid.
Vid sidan om ordféranden boér den ena ledamoten utses pa forslag av
kommerskollegium och den andra pg forslag av handelskamrarnas or-

gan fOr avgérande & gemensamma fragor.

0 § Den som oriktigt utger sig for att vara auktoriserad fastighetsmaklare
straffas med boter.

Lika med vad som gz|er for narvarande bor titeln auktoriserad fastig-

hetsméklare vara  skyddad. I den fyreslagna  lagen har darfor upptagits
en foreskrift om botesstraff for den som griktigt  utger sig for att vara

auktoriserad  fastighetsmaklare.

10.2 Forslaget till forordning om auktorisation av
fastighetsmaklare.

I 6 kap. till forslaget till fastighetsférmediingslag har tagits upp de
grundlaggande bestammelserna for erhdllande  och Aaterkallande av auk-
torisation samt om handelskammarens tillsyn ~ Over fastighetsméaklares
verksamhet enskilt  eller i fgretagsform. Vidare finns dar bestammelser
om auktorisationstidens langd, ©OM avgift fér auktorisation och omauk-
torisation, oM mgjligheten att gverklaga handelskammarens beslut samt

om straff for den som gbehorigen utger sig for att vara auktoriserad
fastighetsmaklare.

For att inte tynga lagtexten Med detaljregler har gyriga bestammelser
i den nu gillande auktorisationskungérelsen, i den ytstrackning de an-
setts  erforderliga aven i det fgreslagna  naringsrattsliga systemet, Over-
forts till en sarskild  forordning, SOM  3tergetts  inledningsvis efter sam-

manfattningen i avsnittet med fgrfattningsférslag. | forordningen Ster-
finnes s8lunda bestammelserna om anstkan och vissa ytterligare beho-

righetskrav, om handelskammarens inhdmtande av  ypplysningar om
den sgkande, OM granskningsverksamheten och  skyldigheten for - aukto-
riserad maklare att stdlla handlingar till fsrfogande, om handelskam-
marens  stgarder vid besvar samt om fgrteckning hos handelskammare
Over auktoriserade fastighetsmaklare. Den nu i auktorisationskungorel-

sen jngdende bestammelsen (3 § om stallande av sakerhet har inte

medtagits, ~ eftersom  kravet  pa ansvarsforsakring foreslds  bli  opligato-
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riskt for alla yrkesmissigt verksamma fastighetsmiklare och kontrollerat
vid registreringen hos ldnsstyrelsen. Den nuvarande straffsanktionerade
bestimmelsen (14 §) om tystnadsplikt betriffande vad som framkommit
vid granskning av handelsbcker m.m. (jfr 7 §) har likasa utgatt.
Sdsom en ny bestimmelse (5 §) har i férordningen intagits en regel om
skyldighet for domstol eller annan myndighet, som uppmirksammat
nigon anmérkningsviard omstiandighet i friga om en auktoriserad fastig-
hetsmiklare, att underritta vederborande handelskammare.
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Bilaga !

Kungl. Maj s kungorelse om
auktorisation av  fastighetsmaklare den
30 juni 1947  (SFS  1947:336)

Kungl. Majzt har funnit gott forordna som foljer.

I § Auktorisation av fastighetsmaklare ~meddelas av handelskammare.

2 § Envar, SOM yrkesmassigt Utovar fastighetsmaklarverksamhet, ager erhélla
auktorisation,  sé&framt han

) fylit 25 &, 2) under minst tv& &r varit verksam sé&som fastighetsmaklare ~ samt
vunnit - for yrket nodig erfarenhet och skicklighet, &vensom  3) gjort sig kand for
redbarhet och jamval i gvrigt finnes lamplig.

Ej ma den auktoriseras, Som &r omyndig eller i konkurstillstand.

3§ Sasom ytterligare villkor fér auktorisation =~ m& handelskammare foreskriva,

att  fastighetsmaklare skall, i enlighet med de narmare bestammelser som
meddelas  av handelskammaren, stélla sakerhet till ett belopp @V hogst 100.000
kronor  for ersattningsskyldighet, som maklaren kan komma att jdraga sig | Sin

yrkesutdvning.

4 § Vill fastighetsmaklare ~ erhdlla auktorisation, ~ skall han anstka skriftiigen
darom hos den handelskammare, inom vars distrikt han utévar eller &mnar utéva
sin huvudsakliga ~ verksamhet.

Vid ans6kan skola fogas de handlingar, SOm stkanden kan vilia &beropa till
bevis att han yppfyller de i 28angivna Villkoren. Har handelskammaren  meddelat
foreskrift  jamligt 3 §, skall sokanden i samband med ansokan uppgiva Vilken
sékerhet han &r beredd att stalla.

5 g Innan ansdkan om auktorisation slutligen provas, bOr handelskammaren,

i den man s& finnes erforderligt, ~ inhamta  ypplysningar ~ Om sékanden  frén
myndigheter,  organisationer  eller enskilda.

6 § Auktorisation ~ meddelas for en tid av fem ar.

7 § Handelskammaren skall tillse att auktoriserad fastighetsmaklare ~ redbart
och nitiskt utfér honom anfértrodda uppdrag ©och i allt jakttager god affarssed.
For utdvande av tjlsynen mMA& handelskammaren  foreskriva, att maklare skall
minst vartannat ar forete av auktoriserad revisor eller godkand revisorz utfardat
intyg Over verkstalld granskning @av méaklarens rorelse.

Maklare vare i gyrigt skyldig att lamna handelskammaren  de yppgifter Som
eliest erfordras  for tjlsynen, att féra de bocker over mottagna  uppgifter  SOM
handelskammaren finner anledning bestamma, avensom att for granskare, SOmM
utsetts av handelskammaren,  hdlla jigangliga  handelsbicker,  korrespondens
och gvriga affarshandlingar.

8 g Intrader  betraffande  auktoriserad fastighetsmaklare ~ s&dan omstandighet ~ att
han enligt 2 § andra stycket ej mM& auktoriseras, eller forfar maklaren i sin
verksamhet  gredligt ~ eller visar han sig pd annat st olamplig, skall

Paragrafen har fatt denna lydelse genom SFS 1973:716, som tradde i kraft den
| november 1973.

Ordet  granskningsman utbytt fro.m. den Iy 1973 mot revisor genom SFS
1973:231.
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handelskammaren aterkalla auktorisationen.

Asidosatter maklare eljest de plikter, som &vila honom i folid av
auktorisationen, ma&  handelskammaren tilldela honom varning. Aro
omstandigheterna forsvarande, ager handelskammaren aterkalla
auktorisationen.

Beslut om aterkallande av auktorisation  eller om varning ma ej meddelas utan
att maklaren beretts tillfalle  att yttra  sig.

9 §3 Mot handelskammares beslut, varigenom ~anstkan om auktorisation
avslagits eller meddelad auktorisation  &terkallats, fores talan genom besvér hos
en sérskild besvarsnamnd.  Klagande har att till handelskammaren inkomma med
besvarshandlingen ~ inom tre veckor frdn den gag da han fick del av beslutet. Det
aligger handelskammaren  att till ndmnden inséanda besvarshandlingen och ovriga
handlingar | arendet. Dar sa finnes pékallat, skall handelskammaren  pifoga eget
_yttrande over besvaren.

Mot besvéarsnamndens ~ beslut mé talan ¢j foras.

I0 g Den i 9 § omférmalda  besvarsnamnden  skall bestd av tre ledamoter. Av
dessa forordnas en ledamot jamte ersattare for honom av kommerskollegium
samt de bada ovriga jamte erséttare for dem av handelskamrarnas  organ for
avgérande @V gemensamma fragor. Forordnande bor galla for entid av minst tre
&r. Ordférande i namnden &r den av kommerskollegium utsedde ledamoten eller
hans ersattare.

Il g4 Handelskammaren far i ett auktorisationsérende ta ut hogst féljande
avgift:

d& ansbkan om auktorisation gors forsta gangen 3.000 kr.

d& ansbkan om auktorisation gors | annat fall 2.500 kr.

12 § A handelskammares expedition skall finnas tjliganglig forteckning — Over
samtliga auktoriserade  fastighetsméklare 1 rket. Forteckningen, ~Som bor vara
ordnad efter handelskammardistrikt, skall ypptaga maklares namn och adress
dvensom den firma, varunder han driver sin rorelse, eller firman for den rérelse,
i vilken han &r anstalld.

Det gligger handelskammare att, Savitt angar av  handelskammaren
auktoriserade maklare, utan  drojsmal meddela  gyriga  handelskammare
erforderliga  uppgifter for ndmnda  fgrteckning.

13 § utgiver sig ndgon obehorigen att vara auktoriserad  fastighetsméklare,
straffes med gagsboter.

14 § Vad som inhdmtas Vid granskning enligg 7 § av handelsbocker och
affarshandlingar m& ej yppas | vidare man &n som fordras for att vinna det med
granskningen avsedda &ndamaélet. Den som pryter haremot straffes med

dagsboter.
Forseelse, som i forsta stycket avses, ma av allman aklagare atalas allenast efter

angivelse v malsaganden.
15 § Boter, som adémas enligt denna kungorelse, fillfalla  kronan.

Denna kungorelse trader i kraft den | oktober 1947.

Genom kungérelsen upphavas bestdmmelsemna i maklareordningen  den 9 juni
1893 (nr 51) i vad de avse fastighetsmaklare.

Det alla som vederbdr hava sig horsamligen att efterrétta.  Till yttermera Visso
hava Vi detta med egen hand underskrivit — och med Vart kungl. sigill bekréafta Iatit.

3Paragrafen har fatt denna |ydelse genom SFS 1971576&m tradde i kraft den
| november 1971.

Paragrafen har f&tt denna |ydelse genom SFS 19812209, som tradde i kraft den
| maj 1981.
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Stockholms slott den 30 juni 1947.
GUSTAYV (L.S.) Axel Gjores.
(Handelsdepartementet.)
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PM  med rekommendationer angdende

de auktoriserade méklarnas Verksambhet,

antagna & Centrala  Fastighetsmaklar-
namnden den 13 november 1973

Rikets handelskamrar  har under arens lopp | sin verksamhet med auktorisation
av fastighetsmaklare ~ utfardat vissa riktlinjer ~ Och fattat principbesiut 1 olika fragor
av petydelse for maklarnas verksamhet. syftet Med fgreliggande promemoria  &r
dels att sammanstalla tdigare praxis Oels att ge underlag for en framtida
gemensam tillampning av den Overvakande och granskande Vverksamhet som
handelskamrarna bedriver i anpslutning il auktorisationen. Riktlinjerna i
promemorian far betraktas som rent interna rekommendationer, som skall vara
de olika handelskamrarna  till pjgp Vid pedémningen | de enskilda fallen.

Sjalvstandig stéllning

Auktorisation SOM fastighetsmaklare ~ forutsatter —att maklaren ar helt fristande
gentemot bade siljare Och kgpare och att han alltsd ¢ i forhdllande ftill nagon av
parterna  €ller till annan  som har ett intresse knutet till maklarens
formedlingsrorelse, intar  en stillning SOM kan paverka hans objektivitet.
Maklarens  yppgift  ar att formedlaférsaljning av fast ggendom och att darvid bista
bade kopare och séaljare med rad och upplysningar.  Méklaren skall vara objektiv
och opartisk | férhdllande il kunderna/allménheten. En auktoriserad  fas-
tighetsmaklare bor icke genom  anstallningsavtal eller annat liknande
rattsforhdllande  vara knuten exempelvis Uil foretag, SOM yrkesmassigt saljer eller
koper fastigheter eller agnar sig &t fastighetsbeldning,  eller till sddant fgretag
narstdende organisation.  Sialjare OCh képare av fastigheter Skall med séarskilt
fértroende kunna lamna yppdrag il maklaren, oaktat dennes personliga
kvalifikationer eller férbindelser g ar narmare kanda for uppdragsgivarna.
Sjalvfallet far maklaren icke sgna sig 8t egna fastighetsforsaliningar, exempelvis
genom att bedriva exploateringsverksamhet. Endast i enstaka undantagsfall Ma
det vara tilldtet for maklaren att sélja fastighet som fillnér honom eller for vilken
han ypptrader SOM Hgarens ombud. Sédant fall fsreligger exempelvis d& det galler
forsalining av maklarens  ggen bostads- eller ontorsfastighet. Det &r emellertid i
dessa fall maklarens gskyldighet att upplysa koparen OmM det ratta forhallandet.

Ej heller &r det tillitet for maklare att vara delagare | eller ha aktier eller andelar
i foretag, SOM yrkesmassigt innehar, koper OCh saljer fastigheter, exploaterar
tomter e.d. Bestdmmelsen gxller ej aktier i borsnoterade polag. Dispens ifrdn
regeln kan ges d& maklaren gj har pnagot bestdammande inflytande p& bolaget.

| samband med att maklare ansoker om fornyad ~ auktorisation skall han
besvara ett frageformular ~ Som har avseende p3 den gjalvstandiga  stallningen
(Bilaga).
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Bolagsbildning

Auktoriserad ~ maklare kan driva sin maklarrérelse iform av phandelsbolag eller
aktiebolag. FOr att detta skall fa ske boér nedanstiende punkter Vara tjllgodosedda.
Det m& anmérkas att punkterna endast &r generella tumregler Och att dispens bor
kunna ges i det enskilda fallet.

l. Bolagets Vverksamhetsomrade  sddan det bestdmts i polagsordningen  bor avse
formedlande  verksamhet. Verksamheten far saledes ej galla €XV. tomtexploate-
ring eller fastighetsinnehav eller annan verksamhet som stér i strid med vad
SOM angivits UNder sjalvstandig ~ stalining.

2. Den auktoriserade  maklaren bdr inneha samtliga aktier i polaget. Dispens
harifrdn  kan ges om maklaren kan visa att synnerliga  SK&l foreligger.  Enligt
besvarsnamndens  vid  Kommerskollegium beslut den 24 gygusti 1973 kan en
maklare vara VD i ett gktiepolag Utan att inneha nagon aktie ippjaget oM aktierna
ar spridda p&4 S& manga hander och pg s&dant satt att jngen aktieagare har
dominerande  stalining | bolaget.

Bolaget far ha tv& eller flera gelsgare under forutsattning — att samtliga &r dels
auktoriserade, ~ dels styrelseledamadreri  foretaget. Vad galler handelsbolag ~ bor
ocksd kravas att samtliga delagare &r auktoriserade.

Bolagets stéllféretradare (vD el Jikn,) skall vara auktoriserad. (Anstalda |
bolaget behover ej vara auktoriserade.)

For polaget skall finnas  ansvarsforsakring som tacker den forlust den
auktoriserade méklaren och de anstdllda kan orsaka klienter och andra i
maklarrorelsen.  Fgrsakringen  skall utfardas i polagets hamn och galla for pelopp
som star i relation till antalet anstallda.

Vid annonsering 0-d. for pojaget bor alltid - d& auktorisationen i nagon form
framhélls - namnet pg polagets Stéllféretradare  anges. Det &r séledes ¢ tillatet
att enbart ange bolagets namn med mindre den auktoriserade maklarens hela

namn ingar i polagets firma.

Redovisning m.m.

Den som bedriver fastighetsmaklarrérelse @ bokforingsskyldig  enligt lag. |
denna  skyldighet ingar inte blott att fora i pokforingslagen — angiven dagbok,
avsedda handelshocker — och yppratta inventarium  och pajansrakning utan &ven
att ankommande  prev, rakningar OCh Gvriga handlingar, SOM har petydelse for
roérelsen, skall forvaras i ordnat skick. Handlingar Som anvénds i rorelsen skall
kopieras OCh kopiorna skall likaledes forvaras i ordnat skick. uppdragsjournaler

bestdende av betryggande l0sblads- eller kortsystem - skall foras.

2. penningmedel, SOM maklare mottager av klient, skall av méklaren hallas
avskilda fran egna eller irorelsen jngsende medel.

Betraffande  storre méklarfirmor med ett flertal anstallda gy|ler att dels hos
sddan firma séarskilt anordnad kassaavdelning, delsi firman anstdlld som dartill
séarskilt pefullmaktigats ~ av maklaren skall zgq rétt att for maklaren elller firman
mottaga penningmedel  OCh vardehandlingar  enligt foreskriften.  Maklaren  skall
dock darvid isambad med inlamnande av granskningsintyg  enligt punkt 3 nedan
bifoga organisationsplan ~ Over firman resp. fullmakt (eller fullmakten i ayskrift).

3. Méklare skall vartannat &r utan anmodan till handelskammaren innan april
manads utgang inkomma  med granskningsintyg rérande verkstalld  granskning
av maklarrorelsen.  Granskningsintyg skall vidare jhges om sé pafordras.

intyget skall vara utfardat av auktoriserad revisor eller godkand revisor. Vid
fullgérandet ~ av den ftill grynd fOr intyget liggande granskningen skall sérskilt
tillses:

a) aft maklarens rakenskaper ar forda i enlighet med bestammelserna i gajlande
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bokforingslag; b) att korrespondens,  verilikationer, képekontrakt,  beskrivningar

och andra fér rorelsen petydelsefulla handlingar forvaras i ordnat skick; c) att
maklaren  for journal Over mottagna uppdrag; d) att av maklaren stalld sékerhet
i vederbérlig ordning vidmakthdlles;  e) att méaklaren icke betingat sig eller tagit
hégre provision &n vad som &r pryklig | branschen (se Provision nedan); f) att
méklaren iakttar vad har ovan under punkt 2 féreskrivits.

Intyget skall innehdlla yppgift dels huruvida granskningen  givit anledning fill
anmarkning | nagot av har ovan under a) " f) angivna héanseenden, dels ock
ang&ende de jakttagelser | Gvrigt rérande maklarens verksamhet, Ssom gjorts vid
granskningen.  OM granskningen givit anledning il antagande, att méaklaren i sitt
handlande ~awvikit frén vad i7§1stikungl. kungorelsen den 3ojuni 1947 (nr 336)
stadgas Om att maklare skall nitiskt och redbart fullggra honom  anfértrodda
uppdrag Ooch i allt jakttaga god affarssed, bor detta séarskilt anméarkas i intyget.
Vidare skall gnges att maklaren handlat i Gverensstammelse med de principer Som

angivits under gjalvstandig  stalining.

God affarssed

Méaklare skall redbart och nitiskt utféra anfortrodda uppdrag och i allt iaktta

god affarssed. Enligt  handelskamrarnas praxis  och principuttalanden i
maklarfragor  innebdr detta bl.a. att maklaren bor

I. aktivt och malmedvetet verka for sin uppdragsgivare ~~ utan att darvid
upptrada  S&som dennes ombud - och handidgga varje uppdrag Med erforderlig

omsorg OCh skyndsamhet,
2. gentemot  allméanhet och kundkrets upptrada sd att det klan framgar att han

ar fastighetsmaklare ~ och s&som s&dan opartisk och fristéende. Maklaren  far
sdledes g upptrada S&som bulvan eller sjalv anlita s&dan for ett forvary, ej heller
utforma sina annonser 0.d. pa ett sddan sétt att darav ej framgar att annonsoren
ar fastighetsmaklare.

3.isin maklarverksamhet  vénda gig till utomstéende och saledes ej formedla  ett
objekt till sig sjaly, anstélld eller nara anhérig,

4. noggrant OCh samvetsgrant folia de instruktioner och foreskrifter ~ som
uppdragsgivaren  givit honom i ansjutning  till uppdraget. | de fall d& denne
uppdragit &t sarskilt ombud att bevaka hans intressen vid en affar bér méaklaren
i forsta hand alltid vanda sig till ombudet.

5. for att f& ratt att yppbara handpenning iNnan kgp kommit till sténd inhamta
saliarens uttryckliga ~ medgivande  till detta. Méklaren  far ¢ utan sérskild
Gverenskommelse  yppstalla  Villkor  att handpenningen ~ skall vara forverkad om
kop ej kommer till stdnd. Avtal om handpenning far ej utformas p& s&dant sétt att
de kan ge sken av att vara avtal om forvarv av fastighet.

6. regelmassigt tillse att sakerhet stélls for aterbetalning @V handpenning ~ SOom
villkorligt  utgivits @V koparen.

Provision

Maklaren  &r persttigad il provision férst sedan kopekontrakt ~ eller darmed
jamforligt  bindande avtal slutits mellan gzjjare och kopare.
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Sékerhet

Maklare skall i samband med att han auktoriseras stélla av handelskamrarna
godtagbar Sékerhet pz 100.000 kronor  for ersattningsskyldighet som maklaren
kan komma att 3draga sig | SN yrkesutovning. ~ Sékerheten kan stéllas i form av
forsakring, borgen, bankgaranti ller deposition. Nedgér den stallda sakerheten
under det foreskrivna peloppet (exempelvis genom bristande premiebetalning ~ for
forsakring) ~ ar maklaren skyldig att oférdrojligen stalla ny sakerhet.

(Betraffande sékerhet  vid  maklarrorelse i aktiebolagsbildning, se

Bglagsbildning  punkt 4).

Sanktioner

a) Maklare  &r skyldig att utan drojsmal  ingd | svaromal nar anmainingsarende
ed. mot honom  anhangiggjorts vid handelskammaren. Aven i gyrigt skall
maklaren alltid skyndsamt ©OCh beredvilligt ~besvara skrivelser och fsrfragningar
frdn handelskammaren.

b) Auktorisationen skall é&terkallas om maklaren blir omyndigférklarad eller
forsatt i konkurs eller om han forfar oredligt eller pa annat satt visar sig olamplig.

Asidosatter  han eliest de plikter som &vilar honom kan handelskammaren
tildela honom en yaming eller om férseelsen bedoms mindre galivarlig ge honom
en erinran.  Ar omstandigheterna forsvarande  kan auktorisationen aterkallas.
(Forsvarande  omstandighet kan vara att maklaren trots yppmaningar underléter
att vidmakthalla  sakerhet, inge granskningsintyg  ©ller ing& | svaromél.)

Handelskammaren kan forordna  att sérskild granskare skall ta del av
méklarens handelsbocker,  korrespondens  Och Gvriga affarshandlingar. ~ Méklare
ar skyldig att tillhandahélla granskare dessa handlingar samt idvrigt efterkomma
dennes anvisningar  eller foreskrifter.

Frageformular Underbilaga till pilaga 2

| en skrivelse frdn Stockholms Handelskammare den I3 mars 1969 anges att en

auktoriserad  fastighetsmaklares ~ uppgift 8 att formedla  forsalining ~ av fast
egendom och att darvid bistd b&de kppare Och saljare med réd och upplysningar.

Méklaren skall vara objektiv och opartisk i forhallande till
kunderna/allmanheten. Han skall vara helt fristhende gentemot bade saljare och
képare och far gj i forhdllande till nagon av parterna eller till annan som har ett
intresse  knutet till maklarens  fgrmedlingsrorelse, intaga €N stallning SOM kan

paverka hans objektivitet.
Med  anledning harav ombedes Ni att taga del av och besvara nedanstdende

fragor. Formuléret  skall snarast atersandas till Stockholms  Handelskammare,
Box 16050, 103 22 Stockholm.

Svaren kommer att behandlas konfidentiellt.

Fragor (inringa det svar som avses)

l. Ar NI genom anstéilnings-,  uppdragsavtal  eller annat liknande
rattsforhallande  knuten till en association (foretag, bank e.d.), SOM yrkesmassigt
saljer eller koper fastigheter eller agnar sig 8t fastighetsbelaning?

Svar: Ja Nej

Om Ni svarat ja  ovan utveckla har narmare avtalets innebdrd och omfattning
samt vad Ni i gyrigt har att anféra i detta avseende:

2. Ager Ni personligen eller Er narstdende person fastighet(er), tomt(er)?

Svar: Ja Nej

Om Ni svarat ja ovan utveckla hér narmare bade omfattningen av och
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avsikten med innehavet:

3 a. Har Ni under de senaste fem dren salt egen eller Er narstdende persons
fastighet(er)?

Svar: Ja Nej

Om Ni svarat "ja” ovan redovisa hér forsdljningarnas antal och tidpunkten f6r
dem:

3 b. Har Ni eller Er nérstdende person under de senaste fem aren forvirvat
fastighet(er) for egen rakning?

Svar: Ja Nej

Om Ni svarat "'ja" ovan redovisa hér forvdrvens antal och tidpunkten for dem:

4 a. Ager Ni personligen eller Er nirstdende person aktier eller andra andelar
i association (ej borsnoterat), som innehar fastighet(er) eller sysslar med
fastighetsforsiljning eller -beldning?

Svar: Ja Nej
innehav av aktier(andelar) som associationens firma och organisationsnummer
samt innehav av fastighet(er):

4 b. Lamna motsvarande uppgifter som under 3 a och 3 b betriffande
associationen avsedd under 4 a:

5. Foljande uppgifter skall limnas av sokanden for period nir vederbérande
inte varit anstdlld hos auktoriserad fastighetsméklare. Uppgifterna skall avse de
senaste tre aren.

a. Antal uppdrag.

b. Uppdragens natur (bostadsratt, villa el.dyl.).

e. Vardet av formedlade objekt.

d. Namn och telefonnummer till i uppdragen inblandade parter.

Stockholm den ................... 19...

Namn Adress Tel.
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Bilaga 3

Utkast till "Etiska reg'er” (AFR)

Etiska regler gallande for medlemmar i Auktoriserade Fastighetsmaklares
Riksforbund  (AFR) antagna Vid forbundskongressen.

Reglerna anknyter till de rekommendationer om ytformning ~ av etiska regler
som utarbetats av den internationella  organisationen ~ FIABCI.

Allménna  bestammelser

. Den som yrkesmassigt agnar sig &t fastighetsformedling  skall alltid ypptrada
korrekt och hederligt MOt yppdragsgivare Och allménhet.

2. Vid ypprattandet @ kopehandiingar ~ skall medlem allid jakttaga god

affirssed  och fglia gallande lagstifining.  Kopehandlingar ~ Skall upprattas  S&
entydigt och klart som mgjligt for undvikande —av missférstand  mellan de parter

som ingatt avtalet. Vid all kontraktsskrivning skall medlem efterstrava  att
samtliga berérda  parters onskemadl i ekonomiska och andra angelagenheter
uttrycks S Klan  som mgjligt.

3. Medlem som foretrader saval kopare SOM saljare av fast egendom skall visa
objektivitet ~ Vid kontraktsskrivning ~ och soka att efter basta fsrmaga tillvarataga
bdda parters berattigade  intressen.  Uppst&r  meningsskiljaktigheter mellan
parterna Skall medlem s6ka att om mgjigt medla mellan dessa.

4. D& medlem havdar sina uppdragsgivares  intressen skall det alltid ske med
taktfullhet ~och moderation. Medlem far pa inga Villkor stka Gvertala pggon att
sélja respektive kopa fast egendom eller soka patvinga part Sin egen uppfattning.

5.1 sin yrkesutovning ~ skall medlem alltid jakttaga god affarssed gentemot sina

kollegor.
6. Det 3ligger medlem att pg alla sétt arbeta for att framja maklarkarens

anseende och att ymyttia alla mojligheter att forkovra  sjg inom  yriet samt att
stodja OCh genomga den utbildning  forbundet tillhandahaller.

Del 1.

Medlems stallning  gentemot allméanheten

I. Medlem skall alltid halla sig val informerad  om samnalisutvecklingen och
vad galler fast egendom OCh vinnlagga sig OM att positivt péverka utvecklingen
g 9 p p g

vad galler lagstiftning,  stadsplanering M-M.
2. | gyfte att kunna lamna allménheten uppgifter oM sa réattvisande

marknadspriser som  mgjligt  skall  medlem halla sig val underréttad om

prisutvecklingen  pa fast egendom.
3. Medlem skall motarbeta oetiska tendenser. For att skydda sina

uppdragsgivare ~ skall han istorsta mgjliga utstrackning Stka verifiera  de yppgitter
han erhdller betraffande egendom SOM han star ibegrepp att formedla, allt isyfte
att skydda sina kunder mot fe|, Overdrifter eller undanhallande av yasentliga
fakta.

4. Klientmedel  far icke sammanblandas med méklarens egna Medel utan skall
insattas & sarskilt klientmedelskonto.

5. vid annonsering  skall medlem forsoka ge en sa rattvisande  bild som majligt
av det utannonserade  gpjeket.

6. Vid annonsering  skall medlems firmanamn  och telefonnummer alltid
utsattas. Anonym  annonsering  €ller annonsering | anstdlldas  namn far icke

regler

(AFR)
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férekomma. Ej heller  annonsering varvid spekulant endast héanvisas till
telefonnummer.

Del 2.

Medlems  stilining  gentemot  SiN  uppdragsgivare

I Vid utovandet av sitt yrke skall medlem saval skydda SOM tillvarataga Sin
uppdragsgivares  intressen. Omtanken om yppdragsgivaren far dock inte hindra
medlemmar  fran skyldigheten ~ att visa objektivitet ~Och réttvisa mot alla som berdrs
av en fastighetsoverlatelse.

2. Om medlem erhdller ersattning frdn annan  &n sin yppdragsgivare  skall
samtliga de personer SOM & engagerade | fastighetsoverlatelsen ~ Underrattas om
ersattningens  Storlek och av vilken ganledning denna utgér.

3. Darest medlem personligen €ller nagon familjiemedlem  eller anstélld i hans
firma forvarvar  resp, avytirar fast egendom Skall siljare resp. képare upplysas OmM
detta forhdllande i syfie att forhindra framtida  missforstand.

4. Vid fsrmedling av fast egendom bor medlem inte havda pagon bestamd
uppfattning | €N angelagenhet Som han inte beharskar utan istallet hanvisa ftill
n&gon sakkunnig.

5. Fastighet far ej utannonseras utan yppdragsgivarens medgivande. | annons
angivet pris far icke avvika frdn vad som overenskommits med yppdragsgivaren.

Del 3.

Medlems  stilining  gentemot SN2 kollegor
I. Medlem far inte ilojalt  dra npytta av sina kollegors arbete. Medlem  bor
gentemot SiN& kollegor valvilligt dela med sjg av sin yrkeskunskap ~och erfarenhet.
2. Medlem bor bedriva sin yrkesutévning  pa ett sddant satt att han undviker att

motséattningar  uppstar gentemot  kollegorna.

3. Darest motsattningar skulle uppsta skall dessa losas av en kommitté tillsatt
av resp. kretsstyrelse.

4. Om en medlem arbetar med ensamrattsuppdrag dligger det Hvriga
medlemmar  att respektera detta.

5.0m det kan vara av yasentlig betydels fr uppdragsgivaren bor medlem soka
samarbeta med kollegor Vid formedling @V fastigheter.

6. Om tvad eller flera medlemmar samarbetar i en formedlingsfraga skall
fordelningen @V provisionen  bestdmmas i samband med att overenskommelsen
traffas, isyfte att forhindra  framtida tvister. En provisionstvist medlemmar
emellan far ej belasta yppdragsgivaren, som galdrig skall fa betala mer &an en

provision for utfort  farsaljningsuppdrag.
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Bilaga 4

Exempel pa &tgardslista  Vid utforande
av T astighetsférmedlingsuppdrag

Omfattningen av et fgrmedlingsuppdrag (AFR)

01. Besiktning @V objektet

02. Genomgang Med sajaren OM dennes ypplysningsskyldighet, ~ om vad som &r
fast egendom, aktuell |agstiftning betréffande relisationsvinst, ~maklarens arvode
och maklarens  gtagande | samband med fyrsaljningen.

03. vardering 8V fastigheten grundad p& de senaste &rens fgrsaljiningar  av
liknande objekt och marknadssituationen.

04. Traffa  avtal med saljaren OM formedlingsuppdrag ~ OCh begart pris.

05. Kontrollera  alla fakta om fastigheten.

A. Ratt zgare (mellankommande  lagfart for dodsbo etc. kan erfordras).

B. Fastighetens gravationer.

C. Ovriga myndigheter  (t.ex. gatukontor, gatukostnadsbidrag etc., plankontor

och fastighetskontor).
D. Kontroll av 1&n och l&nevillkor  p& pefintliga 1an, Overenskomma  om

Overtagande OCh eV. ywkning av befintliga lan samt forbereda en tankt
finansiering for ny kdpare.

06. Uppratta beskrivning  OVer fastigheten.

07. Erhélla  szljarens godkannande @V beskrivningar ~ Samt avtala om
marknadsforingstider och tider for yisning av fastigheten.

08. Marknadsfora fastigheten genom -

A. Oversandande  av peskrivningar  fill spekulanter p& liknande objekt.

B. Annonsering i aktuella tigningar.

09. Visa fastigheten fOr spekulanten.

10. uppratta individuella  poendekostnadskalkyler for spekulanter, beroende
pa kontankinsats  och inkomstforhallande.

Il. Forhandla med kreditinstitut  ang&ende slutliga 1&nevillkor.

12. Forhandla  med saljare resp. kopare ang&ende slutliga forsaljningsvillkor.

13. Uppratta képekontrakt ~ och informera parterna OM kontraktets innehall och
betydelse | alla detaljer.

14. Bestdlla pandlingar for slutlikvid  (ev. nya pantbrev, gravationsbevis,

taxeringsbevis, ~ rante- och gapitalstaliningsbesked, overtagandehandlingar frén
hypoteksinstitut m.m.).

15. Uppratta  slutlikvidshandlingar och genomféra Overlételsen  av fastigheten
med kompletta handlingar.

16. Soka lagfart at képaren, samt i forekommande fall  overfora
tomtréttskontrakt.

17. Ge sgljare och kopare anvisningar fOr efterfoliande ~ deklaration.

(A FR)
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Bilaga 5

Riksprovisionstaxa (AFR) gallande
fr.0.m. den 1/8 1978

Vid  formediing  utgdr maklares ersattning | form  av provision.  Forbundets
medlemmar  rekommenderas  héarvid att tilampa de provisionssatser, ~ SOM anges
ipunkterna |- 15 nedan. Omfattar uppdraget flera objekt, rekommenderas  att
provision  uttages pa varje | transaktionen ingdende objekt.

l. Hyresfastigheter innehdllande  minst 5 avskilda enheter (bostader, affarer,
kontor e.d.) kallarvaningslokaler ej medraknade, inkl. inventarier: 3 procent
t0.m. 400.000 kr. jamte 2 procent p& 6verskjutande belopp.

2. Villafastigheter,  (enfamiljs-, ~ eller affarsvillor ~ samt rad- och kedjehus) pa fri
grund,  tomtratt eller  ofri grund, inkl. inventarier: 3 procent  pa hela
kopeskillingen.

Ett sarskilt tilagg pa hogst | procent av kopeskilingen — uttages N&r saljaren av
villa, rad- eller kedjehus till fsrmedlingsuppdraget fogar som villkor  att
hyreslagenhet ~ skall erhallas vid forsaljningen.

3. Fritidsfastigheter, ~ (sommarstallen,  sportstugor, torp etc.) iNKl. inventarier: 5
procent pa hela ygpeskillingen.

4. Lantbruks- och skogsfastigheter Samt ayverkningsratter ~ etc. inkl. levande och
doéda inventarier: 3 procent pa hela kopeskillingen.

5. a) Arrenden (provisionen  beréknas pa den sammanlagda Summan av de fem
forsta &rens arrende): 3 procent t0.m. 400.000 Kr. jamte 2 procent pa dverskju-
tande pelopp. Provisionen betalas av den utarrenderande.  Vid forsalining  av
levande och déda inventarier i samband med arrende beraknas provisionen  for
dessa lika med punkt 4.

b) Uthyrning (provisionen  berdknas pz den sammanlagda summan av forsta
arets hyra): 10 procent.

Det star uppdragsgivaren och maklaren fritt att traffa annat avtal om
provisionsersattning vid ythyrning  pa Iangtidskontrakt.

6. Industri- OChfabrikaastigheter etc. inkl. inventarier: 5 procent t.0.m. 400.000
kr. jamte 3 procent pa ¢verskjutande belopp.

7. Gruvor, vattenfall, malm-, grus- och mineralfyndigheter ~ €tc: lika med pynkt 6.

8. Bostadsratter (jagenheter, villor, radeller kedjehus med postadsratt)y Och
darmed jamforliga  objekt: 5 procent pa hela kapeskillingen.

9. Affarsrorelser, ~ industrier och fgrelag av allehanda slag, aven i form av
aktiebolag ~samt overlatelse av lokaler (gj postader) Nkl i forsaljiningen  ingaende
rorelseinventarier och annan lbsegendom men exkl. |ager:

a) 10 procent t.O.m. 150.000 kr. jamte 5 procent p& overskjutande belopp. b) 3
procent p& Overlatelsesumman  for |ager.

Ingdr fastighet eller pyggnad i 6verlatelsen ytgar provision hard enligt hanférlig
tariffi  denna taxa.

10.  Rivningsfastigheter och  obebyggda fastigheter, tomter och
ramarksomraden: 10 procent t0.m. 50.000 kr. jamte 5 procent p& dverskjutande
belopp.

Vid fgrsalining  av flera tomter eller markomraden i ett och samma képeavtal

skall  fsrsaljningen raknas  som  fsrmediing gy et enda objekt, d.v.s. den
sammanlagda totala gpeskilingen  Skall ytgsra provisionsbasis.

I ldeell andel (kvotdel | fastighet): ~formediingsprovision utgdr  enligt
hanforlig  tariff i denna taxa.

12. Forsaljning genom anbud eller offentig auktion: forsalies byggnad eller

18
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fastighet & av fastighetsmaklare forrattad  offentlig ~ auktion, ~ beraknas
formedlingsprovision enligt hanforlig tariffi  denna taxa.

13. Férmedling @ entreprenader:  dylika  jamstallas med  forsaljning  och
provisionen, ~ Som betalas av entreprensren, ~ berdknas eniigt hanforlig tariff |
denna taxa.

4. Placering @V inleckningslan: iNOM 50 procent aV taxeringsvardet | procent,
mellan 50 procent OCh 75 procent av taxeringsvardet 2 procent ©ch Vid placering
dver 75 procent @V taxeringsvardet 3 procent. Ldn mot sdkerhet i industrier,
sportstugor, tomter etc: 4 procent péd hela |anebeloppet.  Provisionen  betalas av
l&ntagaren.

15. Utlandsformediade  objekt: Den provisionstaxa, ~SOM &r gangse | respektive
land dar objektet ar belaget tillimpas.

Observandum

Med undantag fOr fall, dér kpparen skriftligen forbinder  sjg att i stallet for
sdljaren betala utgdende provision, Skall férmediingsprovisionen alitid  betalas av
sdliaren respektive den som intager en med saljaren jamforlig  stallning  och
erlagges s& snart kgpekontrakt ~ eller annat bindande avtal slutits, Vilket perattigar
maklaren till provision.

Det ar forbjudet aft utdver rekommenderad provision  betinga sig andel av
belopp, Varmed kgpeskilingen —eventuellt gverstiger ©tt dsatt minimipris.

Av storsta vikt & att méaklaren informerar yppdragsgivare ~  Och vid pyten
samtliga parter - OM den provision ~som méklaren onskar betinga sig for
uppdraget, varvid  bor beaktas om inom ramen fOor yppdraget olika
provisionssatser ~ Kunna komma  att beroras. Vid tex. forsalning av ett foretag i
aktiebolagsform berdknas  provisionen p& foérsaljiningssummorna av i
transaktionen  jngaende fast och I6s egendom, goodwill,  lager €fC. enligt
hanférliga  punkter | denna taxa. Beakta &ven att det i manga fall kan vara av
véarde fOr provisionsberakningen om i kspekontraktet ~ utsattes till vad andamal
forsaljningsobjektet ~ &r avsett.

Kostnader for annonser och resor m.m. petingade &V uppdrag, kunna utkrévas
av yppdragsgivaren ~ Under forutsattning ~ att overenskommelse  darom  foreligger.
Kommer affar till stand och avtalad provision endast kommer att yppgd till hogst
3.000 kr. enligt punkterna -7, 9- 130ch punkt 15 eller hogst 2.000 kr. enligt
punkt 8 samt 200 kr. enligt punkt 14 ovan, rekommenderas att  skriftlig
dverenskommelse  traffas om extra ersattning for namnda kostnader. | de fall d&
den avtalade provisionen  overstiger Nu namnda pelopp bor s&dana kostnader
bestridas av maklaren sjalv,

Medlem m4, enligt stadgarna, ej avstd nagon del av sin provision till annan é&n
den som yrkesmassigt Pedriver fastighetsformedling.

Anm. Ang. ytterligare rekommendationer  fro.m. den Jjui 1981,se avshitt 5.5.4
i betankandet.
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Bilaga 6
TRYGG  HANSA
Galler fran 7909 Ol
(ErsétterF 51:3)

F 51:4
Allmanna forsakringsvillkor av ar 1979
fol
Ansvarsforsakring for —ren  fsrmogenhetsskada
Auktoriserad fastighetsmaklare

Innehall
Dettavillkor ingari enserievillkor for foretagsforsakringSamt-
ligadessaillkor ar indeladench numreradesfterett gemensamt D.
systemDettamedforatt numreringeri villkoret inte alltid &r 16- Allmanna avtalsbeslammelser
pande.

. . Forsakringsavtaléich premiebetalningen
Med__basbemp,;ﬁvsesjet beloppsom faststéllsenligt lagenom Upplysningsplikoch riskokning

allmanfgrsakringochsomgalidefor januari manaddetar skade- Aterkallad auktorisation
anmalaninkom till polaget.

Sid rg
. Addningsplikochraddni
G- Ansvarsforsakrindor ren fsrmsgenhetsskada deregleeinm \ser
- Vemfgrsakringeryallerfor ochférsakradverksamhet errattelseill handelsk3nm
IngO

Nar forsakringergaller dpunkt for betalningav er

- Var fgrsakringeryaller . ranighesigmmelser
Vad fGrsakringeryalierfor Dubbelforsakring

Forcemajeure
Aterkrav
Forséakringsavtalslagen

@

=

Y

Io:

=
NN — — — — —

Ansvarsforsakring for ren  fyrmogenhetsskada

—fora den forsakradegalan vid eventuelkattcgangom

VeMm  f3raskri A for och forsakrad 3 i
forsakringen  galler skadesténdoch darvid betala rattegangskusinaderna

ksamhet A k )
= -- _ ~avenom fgrsakringsbeloppatérigenondverskrids.
Forsakringergaller for forsakringstagarefden forsakra- - betaladet skadestandien forsakradear skyldigatt ut-
de) och avserdennestgrmedlingsverksamheom fastig- ge. Seavenll 3. Aterkrav.

hetsméklareuktoriseradav handelskammare.
Ren  fsrmogenhetsskada

Nar forsékringen  galler Fﬁrsakr_i_ngenomfattar denforsakradesskadesténdsskw_
Forsakringergallerfor skadasomorsakatsunder dentid dighet for ren formogenhetsskadaMen ren formogen-
forsakringervariti kraft. hetsskadaorstas sadanekonomiskskadasom yppkom-
mer utan sambandmed person-eller sakskada.

Var - forsakri aller . )

) "for.saknn'gen 9 e 12. Vad fgrsakringen  inte galler for
Forsakringergallervid skadasomintraffat inom Norden
il foljd av formedlingaV dar befintligt objekt. 121" Undantagen  personkrets

Forsakringergallerinte for skada

II. Vad  f3rsakri 4 for
forsékringen galler 0 somtillfogats denft‘)rsakradeelIeragare_de|agare)ch

B_olagglatarsig' vid skf'lidqsom kanomfattasav forsak- . arbetstagaré den forsakradeverksamheten.

ringen” gentemotdenforsakradeatt somtjlifogats make- &vensammanboende barn.
~ utredaom skadestandsskyldighireligger, foraldrar eller syskontill i foreg&endgounkt angiven
- férhandlameddensom kraverskadestand, personkrets.

DQ2749.07
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12.2

1.)»

12.4

22.
22.

23.

Exempel

pa ansvarsforsékringsvillkor

Boter och viten

l-orsakrtngctgaller:me for béter och viten.

Sarskilt dtagande M m

ION3Klligtll  gallerlllit for skadasomden forsékradeel-
ler ttagottfor xtlkctthanssarar genomsérskiltavtal atagit
1gJll Chdllélmmere|jestga||andgskadesténdsrét1chin—
te hellerlur skadal sambandmeduppdrageller &tagande
\Ulll liggerumnlor denférsékradefsrmedlingsverksamhe-
tenen“gtl l.

1.2
t.2t

Formogenhetsbrott ~ aldre  an fem ar

forsakringengaller m/e for skadagenomférmégenhets-
brott somattntaltstill férsakringsbolagegenaréin femar

efter brottcts férovandc. 122

Hogsta ersattning

Bolagetsersattmngsskyldighetid skador som orsakats
underett torsakrittgsa@r begréansadill sammanlagéeti
lorsakringxbrcveattgisnaférsékringsbeloppet.

For forlust genomformogenhetsbrotsom forévatsav en
persoreller flerapersonegemensam@mnasdock ersatt-

ning hogstintill detforsakringsbelopomgalideda brott
forst forovadesavenom brott forévatsunderflera forsak-

ringsar.

Sjalvrisk

Vid Varjeskadetillfélledrasfrén skadebeloppeatt belopp
somytgér den forsakradessjalvrisk,

Sjalvriskcnar 707@v basheloppetr

Avtal kan gérasom hogresjalvrisk, vilkendé anged for-
sékringsbrevet,

et sjalvriskbeloppgsomerhalisvid berakningeravrundas
nedattill narmastelOO-takronor.

Endasensjalvriskuttasfor skadorsomintréffat till fsljd
av tortncdlittgav ett objekt.

L23

Izrsattttinglamnastill den skadeltdandeutan avdrag for
sjalvflsk.Denforsakradear emellertidskyldigatt till for-
snkrirtgsholagdfiom Id dagarefter krav inbetalasjalvris-
keneller. om .skada@r mindre.det be|oppvartill skadan
uppgatt. Inbetttlztsnte sjalvriskettinom angi\/entld har
tmlugetratt ull sugauppavtalet. Avtalet ypphordockinte
ttdigtn-tun sexveckorefter detatt vederborandéandels-
kttnttnatettnderruttutsom yppsagningen,

Allménna avtalsbe-

stammelser. 2.2

forsakringsavtalet och  premiebetalningen

forsakringsavtalet och farsakringstiden

lorsakrtngsttdenréknas frén kI 00.00 begynnelsedagen
och ar ett ar om inte annat anges! forsakringsbrevet.
Tecknas frsakringenpd bggynnelsedageﬁégéllerfﬁr»
sakringsavtaledock forst fran dentidpunkt da avtaletin-
gas.

Vid forsakringstidenslut fornyasavtaletgenomatt for-
sakringstagarehetalardenpremiesombolagegenomut-
sandaviunderrattathonomom (sell 1.22) Omhggrepre-
mie eller andradevillkor skall galia for det nya avtalet.
skall bo|ageﬁneddelajettasenasdé premieavirsandsut.

Har polagetsarskildaskal for att inte férnya avtalet,skall
forsakringstagarednderrattasom dettasenasen manad
fore forsakringstidenslut. Skickasmeddelandesenaresd
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forlangsavtaletmedlika mangadagarsom meddelandet
harigenonplir férsenat. Avtaletypphordock intetidigare
an sexveckorefter detatt vederbdrandéandelskammare
underréttatsom uppsagningen.

Premiebetalningen och ansvarigheten
FﬁrStapremien
Premienskall betalasi forskott. Bolagetsansvarighein-

tradervid forsakringstidendorjan, &venom premiendn-
nu inte har betalats.

Betalasinte premieninom 14 dagarefter utsandningerav
avi, féreliggerdrojsmalmedpremiebetalningerfch bola-
gethar daratt att sagaupp avtalet. Avtalet yppher dock
icketidigare&n sexveckorefter detatt vederborandéan-
delskammareunderrattatsom uppségningen.

Premienfor férnyat avtal

Premienfor férnyat avtal skall betalassenastpd det nya
tha|etSbegynnelseda@remiemEthEUOCk inte betalas
tidigare an en manad efter det att bolaget skickat ut

premieavin.

Avtalet fgrnyasévenom premienbetalassenaredocken-
dastunderfgrutsattningatt betalningerskerinom en ma-
nad frén senasteprfallodag fr betalningerenligt fore-

gangendestycke. Betalasinte premieninom angiventid

agerbolagetatt sagaupp avtalet. Avtalet upphordockic-

ke tidigare &n sexveckorefter det att vederborandenan-
delskammarainderrattatsom uppsagningen.

Tilliggspremierunderforsakringstiden

Om tillaggspremiente betalasnom M dagarefter det att
bolagetskickatut premieavinAr ansvarighetebegrénsad
till dentid somdener|agdapremienmotsvararséwdaime
avtaletdessférinnansgy tsupp. Avtalet upphér dock icke
tidigaredn sexveckorefter detatt vederborandéandels-
kammareunderrattatsom yppsagningen.

Upplysningsplikt och riskokning

Felaktiga eller ofullstandiga  uppgifter
Premieochvillkor grundarsigpade uppgiﬁersomlamna—
des da forsakringentecknades.Har fgrsakringstagaren
lamnatuppgiftersomhaninsett, ellerbort insevarafelak-
tiﬁaelIerofuustandigakandettaharpedf(’jrtf(’jr I1&gpremie
eller alltfér fsrmanliga villkor. | sadanafall har holaget
rétt att av den forsakradedterkravaskillnadenmellanut-
betaldersattningpchdenersattningsomsvararmot erlagd
premieoch de villkor som egentligeﬁkuye ha gallt. om
bolagetmedkéannedomom de rétta forhallandenaskulle
ha vagratforsakring, aterkravsall ersattningav den for-
sakradenar en skadaintraffar,

Andrade  forhallanden

Andras de forhallanden som forsakrin Stagareren“gt
ovanuppgivitskalldenforsékrademeddelalettatill bola-
et. Medfor andringenhogre premiee”er okad risk for
skadaochhardenforsakradeutanskaliganledningunder-
Iatit att meddelabolagetandringen,sdaterkravsutbetald
erséttningav den forsakradepg sattsomangettsi Il 2.1.

Aterkallad

Aterkallasforsakradméaklaresauktorisation. upphor for-
sékringeromedelbaratt galla.

auktorisation

Krig

Erséttning lamnas inte for skadavars uppkomst eller
omfattningdirekt ellerindirektorsakatsav ellerstari sam-
band medkrig, invasion. krigsliknandehandelse jnbor-

deskrig.myteri. revolution. uppror. upploppéelleratgarder
av makthavaresomobehérigertagit makten.
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7.1

7.2
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Raddningsplikt ~ °¢h  raddningskostnader 8.3

Den forsékradeskallefter formagaforsdkabegransgka-
dasomredanintraffat eIIeravvarjaskadasomkan befaras
intraffa omedelbart.

Dettainnebarbl aatt denférsakradeir skyldigatt begran-
saverkningarav redanintraffad handelssomkan medfo-
ra skadestandsskyldighet.

Den forsékradeskall vidare medverkatill att i forekom-
mandefall aterkravsrattermot tredje manbevaras.

De foreskrifter som bo|age1meddelari har namndaavse-
endenskall fgljas.
Ersattning  f0r raddningskostnad

Om den forsékradefor sédar‘étgardsomavsea)van haft
utgift (raddningskostnadyommedhansyrlill omstéandig-
heternavarit sklig, ar bolagetskyldigtatt ersattadenna
enligt vad somframgérnedan.

Ersattningl@mnasintei denmanratttill erséttningorelig-
gerenligtlagellersérskildfsrfattning ellerpgrundavan-
nan forsakring. garanti ellerannatavtal sominte ar for-
sékring.

Erséttninglémnasfér raddningskostnadnom ramenfor
forsakringsbelopg den mén beloppetinte tas i ansprak
for utgivandeavskadestdndOm bolagebetaltraddnings-
kostnadinnan skadestandtgetts, skall i férekommande
fall fr&n ersattningerfor skadestandraknassa mycket
aversattningeddr raddningskostnachtt densammanlag-
da ersattningerstannarinom fgrsakringsbeloppet.

8.4

8.5

8.6

Asidosattande  av raddningsplikt

Om den f(‘jrsékradeuppséﬂigerellerav grov vardsloshet
inte iakttagit Sin raddningspliktenligt ovan. och om det

v kanantasatt dettavarit til menfor holagetér bolagetoe-

8.2
3.21

rattigat att &terkravahelaellerskaligdelav ersattningsbe-
loppet.

Skaderegleringsbestammelser

Anmélan om skada

Skadasomkan medforaersattningskrawot bolagetskall
anmalassésnartsommgjligt.

Erséttningskrav

Tidpunkt ochinnehall

Erséattningskrawskall framstéllastill bolagetsnarastefter
detatt denforsakradeerhallitskadestandskra&ramstalls
inte ersattningskravetnom sexmanaderar holagetfritt
frén ersattningsskyldighefentemoden forsakrade.
DenfOrsakradedr avenskyldigatt péanmodanlamnade
upplysningasomstértill budsochtillhandahdllaverifika-
tioner. bevisoch andrahandnngarsombehévsftir att be-
démapolagetsansvarighefch ersattningenstorlek.

Talan om krav vid domstol

Om den forsékradeinte &r nsjd medbolagetdesluti er-
sattningsfraganmaste han enligt forsakringsavtalslagen
vackatalanom kravetvid domstolinomtre ér%rén dethan
fatt kannedonmom siners'atmingsm(jj|ighee|jestférlorar
hanratten att kravaut ersattningen. 1.
| intet fall har denforsakraderétt till ersattningom talan
om kravetinte vécktsvid domstolinom [0 ar fran skadan.
Bolagefr dockinteavhsjakravetavsédaranledningdm
det framstalltsfore ovan angivnatidpunkterOCh denfor-
sakradeinom sexménaderfran det han fick del av bola-
getgtandpunktvéckertalanvid domstolangdend&ravet.

Exempel p& ansvarsforsakrirtgsvillkor 277

pafolid  Vid bedragliga uppgifter, ~ asidosat-
ande av skyldighet och obetald premie
Denlorsakradesatt enligttorsaknngxaualebortfallerel-
ler begransaenligt bestammelsernajorsakringsaxtalsla-
gen
om han| bedragligtsyfte uppgett.tortigit ellerdolt na-
got a» betydelsétir skadansedémning,
om hanasidosattsinaskyldigheteenligt !l 8.1(ILh8.2.
om handéa skadanirsakadesar| drojsmalmedpremie-
betalning.
Forsakringsholagetgerratt att at dentorxakradeatcrkra-

vadenersattningbolagetinte ansxararlor gentemotden
forsékrade.

Polisutredning

Foranlederen skadaponsunednirig_ske_ill denforsakrade
— narutredningera’ avslutad® sandan dennatill bola-
getOm bolagetfordrar detta.

Ratt att saga upp avtal vid skada

Vid skadahar bédef{jrs'akrings’[agoareﬁch bo|age[fatt att
sagaupp avtaletatt upphéraén manadefter yppsagning-
en.

Bo|agetskall underrattahandelskammarsenastsexvec-
kor fore avtaletsupphérande.

Ytterligare ~ bestammelser om skadereglering

Har mot den forsakradeframstalltsskadesidndsansprak
eller har hani saksomkan beroraférsakringerkallatstill
forhor infor polisellerannanmyndigheellerhar hani sa-
dansakinstamtstill domstol.skallhanomedelbaranmala
detta. Bolagetagerdarvid ratt att utserattegangsombud.
Den férsékradedr —om b0|agetséénskar'—sky|digatt
medverkatill uppgbrelsei godo med den skadelidande.
Han har dock inte ratt att utan bo|aget§illételsehedge
skadestandsskyldighajodkannaerséattningskragller ut-
betalaersattning. lakttar den forsékradeinte av bolaget
lamnadeforeskrifter. ar bolagetfritt frdn ansvarigheem
inte kravetuppenbartvar lagligengrundat.

Har polagetforklarat sigvilligt att - slangtférsakrings-
beloppetracker-V géraupp I godo meddensomkraver
skadestandér bolagetfritt fran skyldighetatt svarafér
dérefteryppkommerkostnadochatt foretaytterligareut-
redning.

Underrattelse  till  handelskammare

Vid skadaskall vederbéranddiandelskammareinderrat-
tas om skadansart och orsak saint storlekenav utbetalt
skadestand.

Tidpunkt O betalning och
rantebestdmmelser

av ersattning

Ersattningskall betalassenasen ménadefter det att den
forsakradefullgjort vadsomé“ggerhonomemigtII 8.
Betalasersattningsenarean vad somsagtsovan. betalas
dréjsmalsranteenligt rantelagen.

Réantabetalasdock inte om denar mindreéan [00 kronor,
Bolagetbetalarinte denrantasomberorpg denforsékra-
desdrsjsmalatt fullgsravadsomankommitpg honomen-
ligt Il 8.

Dubbelférsékring

Ar intressesom omfattas av dennafsrsakring forsakrat
évengenomannanftjrsakringochfinnsi dennaférbehall
vid dubbelforsakring.galler sammaforbehall for béda
férsakringarna Ansvarigheteriordelasdarvid mellanfor-

sakringarnaenligt forsakringsavtalslagedv den 8 april
1927(FAL) 438. | 6vrigt galler FAL 41och42ss.
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12.

13..

Force majeure

Bolaget ar inte ansvarigt for forlust som kan uppstd om
skadeutredning, utbetalning av kontant ersattning eller i-
standsatttande av skadad egendom fordrojs pd grund av
krig, krigsliknande handelse, inbordeskrig, revolution eller
uppror eller pd grund av myndighets aigard, strejk, lock-
out, blockad eller annan liknande handelse.

Aterkray

| den man bolaget har betalat ersattning for skada, dvertar
bolaget den forsakrades ratt att krdva ersdttning av den
som ar ansvarig for skadan.

Aterkrav mot privatperson far framstéllas endast om den-
ne vallat skadan med uppsat eller genom grov vardsloshet

14.

SOU 1981:102

eller om skadan har samband med dennes forvarvsverk-
samhet.

1 den man bolaget har betalat ersdttning for skada som den
forsikrade orsakat eller frimjat med uppsat eller grov
vardsloshet, 6vertar bolaget den skadelidandes ratt till er-
sdttning av den forsdkrade. | Ovrigt dger bolaget ej ater-
krava ersdttning av den forsakrade i andra fall an vad som
anges i 11 2, 7.2, 8.2 och 8.3.

Forsikringsavtalslagen

For denna forsakring galler i Ovrigt bestammelserna i for-
sakringsavtalslagen av den 8 april 1927 (FAL).
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Allméanna Vvillkor av ar 1970 F 5024
TRYGGQHAN SA for ansvarsforsakring MOt formégenhetsforlust
Galler fran 7810 Ol medandringav §4
(Ersatter 1550:3!
Vem somar forsakrad gremigft_irensenar erigdi ratt tid. upphorbolagetansvarighet.
ock tidigasten veckaefter det polagetunderra taforsakrings-

§ |, ForsakringeryallerfOr forsakringstagaredth avseri forsak-  tagarerom premiensorialloda
ringsbreveangiververksamhet. A\?Sfrff@rsz&ringeﬁn%stett argdch uPpsageggn infte senasen
. R vecka fore g ingsti ang.forla en for ett ar i

Vad forsakringenyallerfor oty forsakringstidenatgang.forlangs

§ 2. Férsakringsholag@tagersig gentemoforsékringstagaren s . s .
medde forbenalso fra,% érg\ﬁvillkoreni @Vngtﬁat ifraga 8 A“dfas_for..ak(gngsbqlageuaﬁremler under fgrsakringstiden,
om fgn-rtogenhetsforlg@Mtillfogasannanpersonpa grund av skall premienfor defnaforsakringandrasvid nastapremiefor-
fol ofoy Faganhets Seomfdrséknngstagare%. reahstlidaElier fallodagl enligheglarmedAn ra%orsa_knnfg_swllkoreﬁ.kallav_en
underordnadpegatunderfgrsakringstiden. aremotsvarandeindringgélla fran nastaforfallodag. Godkén-

delsbetaladet skadestansomfgrsakri igtga nerinte fgrsakringsta aregm'nin v premiereller skarpningv
svensktt kan bli forsakringstagareeniigtgallande wllkoren,sﬁahhaﬂueta Fr(‘j'sjm;‘;l%ecf)c{el%enatlll boIaSetF%f-

skyldjgutge, e L J 3 0 =
delsvid rattegan I8 andom omfattasay 1 AKri sékringepphori safall att gallamedutgdnge@V Igpandgor-
fora f@rsakm?%st%are@an SAM{ betalaKostadoaKingen  Sakringsamtboktidigastl ddagareTterdetbolagetndeiratiabm
Angendavenorr drsékringsbelolm)barié{enonoverSkrldES. andringen.
arskadaintraffat pa grundav underlatenheatt handla,anses Att iaktta vid skada
f(’jrsakrin%sta arersnsvarigheha intrétt vid den tidpunkt. da

skadarsenaskunnatgrebyggagy honom. § 10. Intraffad skadaskall snarasanmaladill fgrsakringsholaget
SasomﬁrTndgenhetsfﬁrlu R aSﬂIEfOUUS_tuEPkommtfge 1om liksomocksé&handelsesomkan medféraskadaHar m09_0r§a -
PersonJEl er egendomsskadate hellerindirektskadaeller for- ringstagareffamstalltsska csrndsans eller har hani sadan
ust. saK instamtstill domstol.skall han omedelbaranmaéladetta.

va. Forsakringsbeloppéf det hogstabelopp.for vilket forsak-  Bolagetigeralt utserattegangsombud. .
ringsbol aarramanlag(a“ bli ersattningsskyldigid handelser oil. Fersak| ingsta aréi. Omfﬁrsakringsb?} saonskarskyl-
orse %%n skadellc?a de.

SR TSR SCsamsaiaosin g Aot et godt et sadeldsl

vak. Forsakringergaller meden sjalvriskvid varje skadefallav 5 N " olagetgodkannandme )
10% avShaFgebgoppet,dock Iaést 7% av bas{)eloppetOCh d?Sta-“dSSkyld'ghgbd--ka-nnarsaﬁmngsansmeﬁerﬁbe%%r_
hogstett NaT basbelopp. sattninglakttagerforsékringstagare eaVboIagelamna_l 0-

reskrifterar bo a%etffm fran ansvarighe@M INt€ ersattningsan-

Anm. sarraléelupp%g%glgl‘agIigEr_grundat. <t bol Al
Med pasheloppavsesiet pelopp somfaststallsenligt lagenom 1ar bolage Stpreakringstagaredil bolager | S&langt
al|mﬁnf6rsék’?i$1a ochsomgéﬁgrfdrjanuari msgna detkalen- forsakringsbelgppeAC er—V'.IQOF.aUPE' godomedden,so
erarsho g e do. kraverskadestandir holagefffitt” fran skyldighettt svarafor

N darefteryppkommerkostnadoch att fgreta erligareutred-

%ﬁﬂél\(,rislbe{o%sorpthaHSVld berakningenavrundased- ning. PP gaytierlig

attilf narmastel00-tal kronor. § 12.Den sommot forsakringsbolagéill framstéllagnsprakpa
. . . gm da\(lntrqffads?(agas aql oradettainomsexmanadeifran

Vad férsakringente gallerfor ethanfick kAnnedonom sin %rd?an

§ 5. Forsakringegallerinte for Ovrigabestammelser

a) skadasomtillfogasforsakringstagarebslagsman; ) T — L
b) skadasomanstalldillfogar annananstalld: § 13. Fm_nerf_ﬁFsﬁknngsbo[agee_ﬁgr|qtra_1ffad skadaeller gljesti
c{ skadasom fdrsakringstagaragenpmsérskiIgavtal étac?it sig Eg‘, a%‘zfﬂf,'g'saa 3%%’-6{35 ,ﬂ"%a,étt{ our Saﬁg?g %g 322; Ié;fg}' Sgg_r
g\}eﬁgﬁeﬁé g”e;nn(;sgﬁtagan emediorskadestandsskyldighét s'agn|ngeﬁaViC?aﬁﬁtaintegtrideI‘mglpgodftirsakringspraxis.

d) skadagenomfelrakningvid in- eller utbetalningav kontanta  anb4. Ar denforsakradente nojd medforsakringsbolagebesiut
et : ; {rigonsstng! oosgebergatl o ioenieligga
5 i i . 0 Ndolage -
g)nﬁlé?tg%ei&?gfgl (tellgrforsummelsmd konstnritionsarbetiler stol. Forsittesdennatid eller foresvackttalaninte tfﬁgsmt, forlo-
rhete, rar denférsakradsintalanmot bolaget.

iten. botereller kostnador ra angi. denmandennaavser N N o
e rattegan%. . rol5. Har forsakringsbolaggtbetal rsaLtninlg,’?OF skadagverlater
% la eﬁenr'att an kan Ha att av annanut-

talansomhar sambandnedbrotteller viten 1ar f
. o . . denforsakradepg
to6. Forsakringerpaller inte for skada,som forgakrmgsta aren.  kravaersattnindor s a%an.
u

hansanstalldaeller underordnandersakatmed yppsat™ tex Re hos f&reskri talldeller till h
1ariSce : at 3 gresskratnot Nos forsgkringstagare@nstaliaelier tll _hans
gt S Sl AN ST T e e onll ot aneiaesnias
bagfﬁé\rqarl sadansinnestillstandomavses 33kap.2 § Brotts- tillstand.

Forsakringerskyddarinte heller forsakradda han efter skada  anbB. For dennafsrsakringgalleri dyrigt bestimmelseraagen
aVi|kI§"e'!]u|%£(?iV¥§ f%rte at%llerdolt n&gotforhallandeav bety- om frsakringsavtadVv delle april lgg7(fdrsakr|ngsavtalslagen),
elsefor skadandedomande.

Premieochfgrsakringstid
§7. Premiﬁkallelngggag fd_(skott.Avserf@rsakringeﬁlera gre.
mieperioder.skall’ premie for varje period erlaggassenastpg
periodendOrstadag. Sammaregler géller. om fbﬁqékrmgema
mndavnunderlate(‘?u sagnindommitatt avseflera perioder
gn denfran borjanom%[t)tad%,

vas. F(‘jrsékrings_bolageﬁas ari?heigltrédef\/id dentidpunkt.som
anges forsakringsbrevelockendastom premienPetaltsutan
drojsmalAvserforsakringeflera premieperiode?chbetalasnte

DC227673.09
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Bilaga 7

FORSALJNINGSUPPDRAG

For

att — med ensamratt — formedla forsaljning av

enligt upprattad beskrivning och till ett pris av
Kronor

eller det lagre pris, som eventuellt kan dverenskommas. Férmedlingsprovision utgar
enligt av Sveriges Aktiva Fastighetsmaklares Riksforbund rekommenderad taxa, i detta
fall med

Overenskommen provision ar forfallen till betalning s& snart bindande kopekontrakt
eller annan darmed jamforlig Overldtelsehandling ar patecknad och mellan parterna
utvaxlad.

Detta uppdrag géller — under en tid av tva manader — t.0.m. den
Eventuell uppsdgning skall ske minst 10 dagar for denna tidsperiods utgang, i annat fall
&r uppdraget forlangt med en manad varje gang.

For den hédndelse forsaljining icke skulle komma till stdnd, utgér ingen kostnad for
uppdragsgivaren.

Uppdragsgivaren informeras harmed om att undertecknad uppdragstagare har tecknat
ansvarighetsforsikring mot formogenhetsforlust hos Forsakringsbolaget Skdnska Brand.
Uppdragsgivaren kan, vid intraffad formogenhetsskada som har sin grund i uppdrags-
tagarens handlaggning av uppdraget, efter den 1/1 1980 vénda sig direkt till uppdrags-
tagarens forsakringsbolag med sina ersattningskrav.

Ovanstdende uppdrag bekraftas harmed.

den 19
Uppdragsgivare

UPPDRAGSBEKRAFTELSE OCH KVITTO PA
MOTTAGNA HANDLINGAR

Harmed bekréftas att uppdrag erhdllits att formedla forsaljning av ovanstdende objekt.
Féljande handlingar m.m. berorande fastigheten har vi samtidigt mottagit:

den 19



SOU 1981:102 Exempel pa uppdragsformulir m.m.

SVENSKA

SPAFAB 13

SPARBANKERNAS BEKRAFTELSE
FASTIGHETSBYRA s av férmedlingsuppdrag- ensamratt

Datum

Betr fastigheten/tomtratten

Harmed bekraftar vi Ert formedlingsuppdrag av rubricerade egendom.

Var provision utgarmed ............... %

Harutover tillkommer foljande kostnader i samband med uppdraget:

0 For belaningSvArdering ..............ooeeeeeeennns kronor, vilken harmed bestalles.
Denna kostnad betalas av koparen da forsaljning agt rum. Sker ej forsaljning genom oss ar Ni
betalningsansvarig for denpa vardering.

3 For gravations- 0Ch taX@riNgSDeVIS . . ..« . ssusssenesssesinsnensssseaensnanes kronor.
Dock endast om forsaljning kommer till stand.

O For hﬁsbockbeslktning ....................................................................... Kronor.

Uppdraget: BanTIBQUOSETAY v aisrs fo s siaue i ares/saTs mris & o role i o e 2 oo v b b A ot s e n N LR g e Ve oy
VILKONIOTOY s v nigsvns s aiin v e DAL o s A B s s MEDOIOfON 7 & bena b s sy e s A aR S St e
Detta uppdrag galler med ensamratt till och med den ............. 1987 ciciivass ey varefter det forlangs med
..................... manader i taget om det ej frAn ndgondera avtalspartens sida uppsagts senast en manad
fore uppdragstidens utgang

Ensamrattuppdrag innebar att under uppdragstiden gjord forsaljning berattigar uppdragstagaren till provision
oavsett dennes grad av medverkan till avtalet.

SVENSKA SPARBANKERNAS FASTIGHETSBYRA AB

Ovanstdende formedlingsvillkor godkdnnes:

Ort’datum

Underskrift

281
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svenska GEPARBANKERNAS BEKRAFTELSE
MM FASTIGHETSBYRA 1= av férmedlingsuppdrag- ensamrétt

SPAFAB 12

Betr fastigheten/tomtratten

Harmed bekraftar vi Ert formedlingsuppdrag av rubricerade egendom.

Var provision utgarmed . .............. %

Harutover tillkommer foljande kostnader i samband med uppdraget

[0 Forbelaningsvardering ..................coiieein kronor, vilken harmed bestalles
Denna kostnad betalas av koparen da forsaljning agt rum. Sker ej forsaljning genom oss ar Ni
betalningsansvarig for denna vardering. .

[0 FoOr gravations- 0Ch taXerinGSDEVIS . .. . ... euuunetun s eannaeennneeeseeenns kronor
Dock endast om forsaljning kommer till stand

| e R Lo te] A o)L g LR ) R A A A A P AR AR A P e R o pr e AP s P kronor.

L8 eraTo Yo =) e (e Lo (e (o T N B a1 1RO S I o L A O Ay A O (2 e O D S B B D A R R0
VI8 K OMEDTO U msssie i el Vo ot S S etk ¥ St el med el O Oy o e e N et e e e e e
Detta uppdrag galler med ensamratt tilloch med den ............. 198 it v varefter det forlangs med
.............. ......manader i taget om det ej fran nagondera avtalspartens sida uppsagts senast en manad
fore uppdragstidens utgang

Ensamrattuppdrag innebar att under uppdragstiden gjord forsaljning berattigar uppdragstagaren till provision

oavsett dennes grad av medverkan till avtalet.

SVENSKA SPARBANKERNAS FASTIGHETSBYRA AB

Ovanstaende formedlingsvillkor godkannes:

Ort'gatum

Undersknft
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SPAFAB 24 8002

svensa GPARBANKERNAS
49 FASTIGHETSBYRA

Uttardare

Exempel pa uppdragsformular m.m.

PRELIMINAR KALKYL

over boendekostnad
Datum

283

F.ul--;hel-lfo:nl:all

_FINANSIERING.
Lingivare

Egen insats

BERAKNAD KOSTNAD

7[9:.5. Kr

Linebelopp, kr | Arlig amort, kr | Ranta, % f n

Ranta, kr

Kronor

Summa, Kr/ar

Summa, Kr/8r

Varme, vatten, aviopp, forsakring, renhdlining,
sotning, gemensamhetsanlaggningar m, m.

Kr/Ar

Kom garantiavgift kr/ar
(1,5 % av tax virde
x kom utdeb)

Summa, Kr/dr

Galler till &r

Tomtrattsavgald
Arsutgift exkl amort

Amortering per ar

| La igt belopp
att insatta pd
villakonto:

SKATTEAVDRAG

Summa arsutgift BRUTTO

il

Ranta enligt ovan

Observera att skatteavdraget ej kan utnyttjas

Tomtrattsavgald .

forran mantalsskrivning skett pd orten.

| Schablonavdrag (1.500:~)

Summa

Taxeringsvarde Skattepliktig inkomst

0-450.000 2%..

450.000-600.000 4%... ...
600.000-750.000 6%..............
750.000~ 3 Yoty O

/

Underskott, kr

Marginalskatt, %

Skatteavdrag

ANM

' Utgifter i samband med kop sasom lagfart,

| vardering, inteckningskostn m m ca Kr

Arskostnad efter skattelindring
Manadskostnad inkl amortering .
Manadskostnad exk| amortering .
Grupplivforsakring RKA for
villaléntagare (kr 30.000)

Do for medforsakrad

]

Kr/Ar

100

Kr/Ar

92

OBS! Denna preliminarkalky! ar beraknad
med ovan angivna forutsattningar
rorande egen insats, marginalskatt,

ranta och amorteringsvillkor m.m.
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Tillhér képekontraktet.

Séljarens uppgifter betréffande

fastigheten:

i ' . fors./skn. ... .. kn.
Fastighetens adress:

1. Overenssta bebyggelsen med géllande planbestammelser/byggnadslov?

SVEAFS woivenmeriemrs it CHECL £ i iy

2. Har myndighet utfirdat féreldiggande angdende oljetank, ventilation, ledningsnat,
rokgangar o.s.v. eller har atgarder av annat slag pakallats av myndighet?

S A O e o B e e LA T
3. Finns eller misstanks sprickbildning i grundmur, vaggar eller skorstensstock?
SVar e AR Y SR i

4. Belastas fastigheten av servitut eller annan férpliktelse som inverkar pa fastig-
hetens rationella utnyttjande?

Svar:

5. Har funktionsstérningar i ledningsnatet fér vatten, aviopp, gas eller elektricitet
markts.

Svar:

6. Har brister i isolering eller vdrmesystem 'mérkts? Drag? Kalla golv?

7. Har dréaneringsledningar och grundmursisolering fungerat tillfredsstéllande?
SVOT: i,

8. Ange eventuella andra iakttagelser, som kan ha betydelse fér bedémning av fas-
tighetens skick!

(27 R e B e b i, . [ -

9. Har stdrre reparationer eller ombyggnader vidtagits under de senaste fem &ren?
Om svaret &r "ja", angiv omfattning, tidpunkt, kontrollant, ansvarig arbetsledarel!

Svar:

den

(underskrift av saljaren) Bl ( )
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Koparens
undersokningsplikt

Séljarens
upplysningsplikt

Utfastelser

Dolda fel

Friskrivnings-
klausuler

Exempel p& uppdragsfonnular

Vad innebar undersokningsplikt, upplysningsplikt, utfastelser. dolda fel,
friskrivningsklausuler?

Saljaren svarar for fastighetens skick vid tillradet Hans ansvar begransas
dock av flera faktorer

Koparen ar skyldig att gora €N noggiann besiktning av fastigheten. FOr s&-
dana fel eller skador_som kgparen Vzrlen noggrann undersokning upptéckt
eller haft mt’)jli?het att upptacka kan inte saljaren goras ansvarig. Rans-
praxis lagger et stort ansvar 635 koparen. Det ar inte'bara gjrekt synliga fel
som hansjaly far svara for Om han upptacker en flack pa innertaket eller
Eé tapeten. har han blivit varnad och rnaste AL 7L A#8t frnns eller

ar funnits en lacka. som férorsakar missfargningen 1 iiins det méjligheter.
maste han inspektera vindsutrymmen Och andra syartill angliga _utwmmen.
och sarskild omsorg bor han“agna granskningen av S|-.i::SVIEI* Fel som
kunnat ypptackas vid en s& noggrann inspektion kan inte &beropas mot
saljaren.

Aven lukt | t, ex. kallarutrymmen bor vara en signal till képaren att sarskilt
undersoka, om fuktgenomslag forekommer | golv — aven under mattor -
eller p3 vaggar.

Séljaren svarar inte heller for fel oqh brister, som kgparen borde ha raknat
med (forvantat  sig) med hansyn till fastighetens ahlm prs. skick och an-
vandning.

A andra sidan ar séljaren skyldig att upplysa képaren om alla de fel, bristni

och funktionsstomingar Som han har markt. Det kan galla ledningsfunktio-

ner, dranering. isolering O-S.V. Han ar ocksa skyldig att upplysa om s.k,

radighetsinskrankningar (inskrankningar 'gyggrr:adsranen, byggnadsforbud.
or

alagganden fran olika myndigheter M- m.). an det inte, har han det fulla
ansvaret.

Séljaren svarar for de utfastelser han gjort betraffande fastigheten. Utfas-
telsen (garantin) skall vara konkret och’inte vara avfattad i allmanna orda-
lag. Att siljaren sager att huset &r bra innebar alltsd ingen utféstelse. Sa-
er handaremot: vattenledningen  ligger pé frostfritt djup~ eller isoleringen
ar gjorts med 15 cm mineralull i yaggar, golv och tak. s& &r det en ut-
fastelse. en garanti. S&dana utfastelser bér alltid skrivas in i képekontraktet
for att framtida tvister ska kunna undvikas.

Séljaren svarar ocksa for s. k. dolda fel. |nget begrepp har blivit foremal for
Sa manga missuppfattnin%ar som detta. En‘uttsmmande definition &r svar att
gora. Kort kan sagas. att ett dolt fel &r ett fel, som képaren Vid en nog-
grann undersékning inte kunde ha ypptackt. och inte heller borde ha raknat

med pa qrund av fastighetens &lder. pris och skick. Inte heller séljaren ska
ha kant till det.

Det &r alltsd en mycket begransad del av de forekommande fastighetsska-
dorna och -bristerna som verkligen ar dolda fel.

Séljaren av en fastighet Vill ofta sjutgiltigt reglera sitt mellanhavande med
kdparen genom €N friskrivningsklausul. 1 Vilken kaparen friskriver saljaren
fran fel i fastigheten OCh jamkar priset med hansyn til saljarens minskade
ansvar. | ett par prejudicerande domar har sadana friskrivningsklausuler
accepterats SOmM skaliga Vid tvister mellan likstallda parter, d.V. s. privat-
personer, medan en enskild kgpare vunnit framgéng Vvid en liknande tvist
med en kommun som séljare. | det senare fallet ans4gs Villkoret som obitligt.

Lagen OM oskaliga avtalsvillkor har varit i kraft endast kort tid. och prgynin
av tvister om fastighetskop har inte lett till prejudicerande domar annu. Vi

uppenbart missbruk av friskrivning &r det tankbart att denna 3¢ kan &bero-
pas for att f& en friskrivningsklausul ogiltigforklarad. Nar det géller &ldre
fastigheter = da koparen haft att forvanta sig Vissa defekter - &r det

troligt att en friskrivningsklausul kommer att anses naturlig.

m.m.

285
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Maklarlirma OBJEKTSBESKRIVNING Obj. nr
med om a ende 1astighe: v en ar avsedd alt un
sm—— ot = derlatta 1or koparen att bilda sig en upplatining om fastigheten men kan
Tel inte belraktas som en varudeklaration Koparen bor noggrant kontrollera
.l alia detaljer och fullgora sin lagenliga undersokningsplit
Byggnadstyp: Fastighetsbeteckning m.m.
Villa 0 Juridisk beteckning
Kedjehus | Lan Kommun Fors
Radhus 0 Tax.mynd Tingsratt
Fritidshus a Obj.adress
O Tomtareal
Tax.varde Varav mark Typkod
Byggnad:
—
Byggnadsar/renov. ar Antal rum
Antal plan Fasadbekladnad
Primarbruksarea, kvm Stomme av I
Yttermatt Takbekladnad
Rumsfdrdelning:
Bottenvaning, vardagsrum sovrum [ arbetsrum allrum kok
fordeln,, antal badrum sep. toalett | duschrum bastu
Van., 1tr, vardagsrum sovrum [ arbetsrum allrum kok
férdeln., antal badrum sep. toalell | duschrum bastu
Van, 21tr., vardagsrum | sovrum arbetsrum | allrum [ kok
fordein., antal badrum | sep. toalett duschrum bastu
Kallare, | _gillestuga 7" tvattstuga | sovrum gastrum arbetsrum
férdeln., antal pannrum | matforrad bastu duschrum garage
Utrustning m.m.:
| | Disk- | Tvétt- | Tork- | Tork- | O Bal- | Ve- | Mjuk
Spis ' Kyl | Sval | Frys ‘ "““!m;:kin Lt s:’ap ] 1o | 'ppplgn ko:'g va:dn:‘"‘" liter ’
Bottenvaning, | | | | | |
| |
Van. 1 tr | | [
Van, 21r ! | | ‘
Kallare ‘ | | | | | | I
El Olja Panna | Fjarrvarme Tank | Vatten Aviopp
() 72 enkel [ liter eget eget
Uppvarmning J L" | A | ” 9 X 9
annan [] dbl Avgift 1 ovan mark komm ) komm
O ] trippel ' /&r Lt J under mark | [! annat annat
|
Fonster | ] enkla | kopplade 1 3-glas ["1 i1solerglas
Ovriga byggnader:
Friliggande garage Vidbyggt garage Carport
yttermatt yttermatt yttermatt
Ovrigt:
(o] dende uppgl ar grundade pé av saljaren lamnad information och pa iak Iser gjorda pa fastigheten.
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Agare

Namn
Titel Pers.nr Namn

Maka/Make

Pers nr Fornamn
Adr. Postanst
Tel.B: Tel. A
Lagfaren agare (om annan an agare)

. e - - Lagfartsdat / -

Forsaljn.pris Utbetalning Tilltradesdatum

Befintliga lan

Nri Langivare, lanenr Kap.skuld Sak. /inom 8| Overh. | Amort %o B'ug? Forl.dagar

Summa*

Uppgifter kontrollerade hos tingsritien

Pantbrev . Kontr. den
/ i

Servitut, nyttjanderatt

Uppglfter kontrollerade hos lokala skattemyndigheten

Kontr, den
/ —

Tax.varde varav m varav b typkod

Uppglfter kontrollerade hos Lantmiiterienheten

I Kontr. den ]
Areal Servitut / =

Uppgifter 1l de hos
Ex. Planférslag som kan antas paverka nyttjandet, byggnadsratt ) . S RS A R AT Y AN Kontr. den
........ - / —
Ex. Radighetsinskr., ev. obet. gatukostnad el. likn. ’ 1l e -y ! Kontr. den
...... o > e 3 / =

Uppglfter limnade av siljaren

Ex. Andel i allmanningar, fiske, samfalligheter, del i kild vag, g 3 servitut 1.
f6rman for fastigh., tomtrattsavtal, -avgald och konverteringsian, ej inskrivna i upplatelser, sarsk. halso-
vArdsiorskr. : tilistand t. enskild VA-anlaggn. :

Uppgifter erh
den /

BACHL O3 BORTH A8 MALWD
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DOKUMENTATION

Nedanstaende uppgifter betraffande fastigheten/tomtratten till

i fors., har kontrollerats pa angivet satt.

Utrett Kontroll har skett gm/
forhallande: uppgift har lamnats av:
LAGFART Agare:
- . den
GRAVATIONER: Pantbrev:
den
Servitut, belastande:
den
ANDEL i exempelvis, fiske, samfalligheter, del i enskild vag,
gemensamhetsanlaggningar, servitut till férman for
fastigheter m.m.:
den
EJ INSKRIVNA
UPPLATELSER: den
TOMTRATTS- daterat den:
AVTAL: arlig avgald:
konvertering ar: den
PLAN- planforslag sdm kan antas paverka nyttjandet; bygg-
FORHALLANDEN nadsratt (fragan utreds i forsta hand for obebyggda
fastigheter).
den
SARSKILDA t.ex. tillstand till enskild VA-anldaggning:
HALSOVARDS-
FURESKRIFTER
den
RADIGHETS- ev. obetalda gatukostnader eller andra kostnader som
INSKRANK- kanitas:atavnya'dgare: o
NINGAR
den
FASTIGH.
AREAL qon
OVRIGA som kan paverka nyttjandet av fastigheten:
FORHALLANDEN (Officialservitut m.m.)
den
Dokumentationen upprattad och uppgifterna kontrollerade av:
ort, datum
/ /
For de uppgilter, som enligt i hos resp. Star ansvaret. For q som enligt anteck-

ning ej eller upplysning av sdljaren, bar siljaren ansvaret
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GRANSKNING AV FASTIGHETSDATA

Fastigheten/Tomtritten till tomten ] Intag nr
Lagfart (namn)
INSKRIVNINGS-
Datum | Fingeshandiing MYNDIGHETEN
(1m)
INTECKNINGAR
Belopp Fastst, den § eller nr innehav Deining
Summa Kronor o "
Nyttjanderatt, arrenda, hyra, servitu
! gs- och Datum och sign
Anmarkning Sign
LAN OCH TOMTRATTSAVGALD
2 - Rintan bunden
Langivare Lén nr Lanebelopp | Ranta | Amortering Forf dag Pantbrev 1ill den
Senaste rantebiarag Avser tiden Utbetain dag for stathgt 130 |

Tomtrattsavgdld

Kr per ar:

lAvqllmn bunden Il

atum och sign

Sign

289



290 Exempel pa uppdragsformuldr m.m.

SOU 1981:102

Totait Mark Byggnad LOKALA SKATTE-
TAXERINGSVARDE Kr Kr Kr MYNDIGHETEN
Typkod
Anmarknirg Datum
= = = . 7 Sign - —‘
Areal 5 FASTIGHETS-
= — m REGISTERMYNDIG-
>R HETEN
— | (FRM)
[ iservitut =
Vagsamfailighet “[Datum 1
Anmarkning Sign
Galtande plan Faststalia gen BYGGNADS—
NAMNDEN
Byggnadsiov datum Byggnadsar Ombyggnadsdr (BN)
rﬁyggmaﬂomuc. forelaggande
Gatumarksersattning Gatubyggnadskostnad VA-avgifter Datum .
Kr Kr Kr
Anmarkning Sign
|ﬁwnmusyn
o
Uppskovsbelopp Inkomstar LANSSTYRELSEN
(Lst)
Delavyttring Ar
Omfatining
=== = Datum
»Byggmomsiterbarings Sign

Kr
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5E_'.'5* SPARBANKERNAS "
van FASTIGHEQ;I;JSBYRAA VARDERINGSINSTRUMENT
e . [8% §Q£g viirdcfing
Kommun smdm.u«sumt.oll. H' Famghe :?]Ellun(jé)an Notertngar
WW. ., , , . * \ Tomvran
Vordenngsolpast-gitetshele - - ﬂglelxg bvngﬂxak@plan
a _ o _ ndr ?ge om
8 Adress V N.oclsanden... Mynaagnee g, o
. , ~ L iLsl five
)Klsa”arﬁ I - - HTPEFSOAUImng&#’S/&)hnnIVUIS nanV"|Va|rrI g;/gsgn?_apmaud
. ; " ha 1 ENej
Am.: Plunuaa Anvéama L... 4 31 . yom7,\un5a55"MMf|5JT=_¢ a* )
e w .,,J_a_i_lNgL,_ _r_kri *ngar-arena
__Sumllnét i Hydroloranly__ $11907l,,|u§ A_1J98fl1°zzI Le96| 9;69J8_*,.
5 VEM i T8ULL8%ein Saknas wiTir m 9 mirgrts Wﬁg&éﬁg
a b Summma. 2m dike iigaldspetar [loai. 19 krraFt19 kr
mi.pL” g‘;ﬁm* sakma, i MTL 1TW Ty;%’lwggandtpar,keldwh'rasd%ﬂ&\lrrl?é[]phm BygghadSar
>
5-ha“ ~ Saknas - zasfip: VG A IS e A
Unclergrund  Berg Lera "ea YR B9 3 L7
G_r_gndmurar _ Bl19 an.. A BmIodslégenhetswagénankurundervdniﬁgl,
& Bitlklag _g\]/%n EZ _ E . Eg ¢ D 9g9a g.
vvvevvagsar * :
9 Fasadbekisdn. Puts Tro o 02y B ?.4%5*9 F =30 g Fan
YttertakbekléidnTeel Pu \
__ Trofiber . PutsAgst Vaviplusvf.
Gipsmot. ~ Trapanel ~ T i . .
g Tréliber Puts/p-16st  Vavbekl. —a — ..,n
2 7 Gipsmot. Triipanel | r g
_P _ P _ 7°&Quot®&#39;- A Ovngaredd&ymmtﬂy bkuIIugenhelsyluSekundavuvrymne
linoleum Tra o g4 E EE _O | = w
Puts/P-last  Viiv/Plustf. -
XS‘%’?P;S-. rrapanel 1T a v A g > #16: § gll~g, Z ¢%z?
Trelllber 4Puts/p»|6stp Vovbekl.
Gipsmat. ~ Tropanel 1T
o__ Parken Plastmat. Korltplast e ,, h--
% ~ Linoleum ~ Tro - 1T
. __Omoderna  Moderna Rostfduskb. v M
a THalvmod. T Exklusiva — 1 A w W BY Vo \éql'; 07‘
Kyl-Sval [nbJFrisl. 4....b d V31 g "
E_ iski — yggnad a, ai; 11;
IK-¥ ?(ap Kyl-Frys N 1T r  atvii VY\/
g Elspis Diskmaskin  ELh6Hugn Anndyggnad By Vol Bly Uy Uly
spis Ventilator - C . .
Plastmat. mimkel Enbamélin. o1V w 7°°1 Mmf 5799M14
2.a G°I’nVay  fiapangt ! Toudl Ar L
E§_('D Plastmot. » Cemmosuak A$dmassa W _ %;{EK @8‘%?“9 " nga stetiiira
g Smottor  Betong — " Yetattio— m‘sbzm—TOVmHtr
é ModbadkarH4W:U| Bidé  septakdusch J_\eneunderlag | pantvérde
— Omad.»> sltvattst: 111 L ém
nu 4 Plastmat. __ rnkakel Enbarhéln. ] raIdJe¢nngaqnnem@@adxgil m|%@.&%ﬁm.‘20
& ~ Galonvav  Trépanel N°l9'&quot; s&
= Plastmat. Cemmosaik Asiallmassa Tomi........ E
Sintiplattor  Betong 131 3
Esy Tvonmask. Torksk& Rasvfribénk/ha Brsg' A 3
8 p a
B TvéttaL'JAt;)rpot Mangel 1L 1 BC E
CIHPTA/5fmGsialcirk.  P0000: + likaprispa
—Cem¥V pumpcik ——hms5,: | 1 | Totalt - kr Ee%kandgwg%a} |
[¢] luvtank Centtank Instar: " ppikajlal?mr}ngerdo
. UNm; - pk-,,pk,,, vd mopoprL 13.409am Kr/m?Kr/\Vol xuven
a ) GO05 '5&quot;’ Tomi.....,. Xl..T¢a2Bu/mi
L Fasbninsle  Elkrah 11 W917KVUYI 1"3Y , K'uYy
_ Sepél-rod Kakalugn  Opperpia ayggr® ! !
SopVV-bot. ™ Kamin - - Kr/ly KrlVol, ‘Isms §KrlVol
Bostadsldgamhallet., t i
Tomteteskaffenhet..., Hilv KNd L KIEy iKN’l
“eogquot;&quot;9 n C 9 -
Stomme... vh nu...?BJyA II_ Ipm...’?EIy—A
d&quot!iB.qiquet;&quot;&quot;l&quot;9 . 5 dari I-A
Arbctsutforando XI\%?)O Vordaringunan
_ Invandigndarhal
"~ Utvéntfginderhéi 7

Obe|(tcdontalm
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Ut vid Ej wtfon vid
Byggnadsbeskrivningen pd de sido - som i princip .0ger v STANDARD PLAN AR X e Siimingen lo] Beskiningen
Q| degrundande standardnivd - grundos pd majligo i d be- 5 = Mycket god 0 = Undre kall, A = Hovudbyggn. 8o C = Ann byggn
§ uhnmgmllfa!lel Nolumgar ovwende doldu deluhel bmum pd upp- E 4 = God | “Koll. 2 =By |G = Golv. V = Véggor. T = Tok
Q| lysningar och/eller erf 8 3 = Normal 3 = Van I By = Byggnylom?2 Vy = Vényla m?
2 kan ej lagges till grund for loion enlig! jordabalken. For SSdant Q| 2 = Farsvarig 4= Von 2w Vol R S o ek o
@ ondcmol kraves dels en mer mgbende besnlunmg dels mer om- I = Dalig 5 = Vindsvéning
Sedd wihh v = Bastighyta Lly = Lokallgh yto
= Uty = Ushyrmbor ly = Bly + Ly
Anteckningor
Ny vordening for Noteringar
Forighetans nuvarande vorde Underhall
Over
j Lika omstaende :] normalt
Normalt
Under
normalt
s - Torolt &r Mark ke Byagnad ke
Toxvarde 19
Vorderiogwmon
. " Inteckningor Ranta Amortering Lanets Rantebundet
Léngivare Lanenummer o 1536) Lanebelopp % ke % kr 1opiid Wil don
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Bilaga 8

Forteckr“ng over rattsfall av intresse vid

bedomande av  fastighetsmaklares
rattsliga  stallning

En utforlig  Oversikt  over rattspraxis OM maklarprovision har lamnats av Nils
Beckman senast i SVJT 1970 s.605-- 622 (en tidigare Oversikt av Beckman finns
i SVTJ 1943 s. 119). Knut Rodhe har tagit upp maklarpraxis i sina
rattsfallséversikter i SWIT 1946s.26, 1951 s.581, 1961 s.245 1968 s. 177 och 1979
s. 577. Advokaten  Erik gjpman har i Festskrift for Svenska Handelsagenters
Forening (1944) s.49 ff. behandlat ett antal rattsfall rorande bl.a. gransdragningen
mellan  handelsagenter ~ 0ch maklare. | sin framstalining Mellanmansratt berér
aven Hugo Tiberg Vissa rattsfall om maklare. -~ | den fgliande forteckningen
anges INOM parentes var Beckman har behandlat de ypptagna réttsfallen i sin
rattsfallséversikt i SvJT 1970 s. 605 ff.

I. Avgéranden @ hggsta domstolen

NJA 1880 s. 460 (B. S- 612, 613, 614):

Frdgan OM en fastighetsmaklare,  SOm skaffat en gspekulant med vilken
fastighetens agare sjalv avslutat fgrsaljningen,  Var berattigad till 6verenskommen
provision besvarad jakande av HD, sedan haradsratt och hovratt utdomt
ersattning for besvar och kostnader med hanvisning il att kgpet, fastén  det

sdlunda varit af Jonssons (maklarens) forfogande Med egendomens utbjudande
till forsalning  foranledt, icke blifvit gepnom Jonsson afslutadt.

NJA 1886 s. 92.

En person A., som sedan lang tid anlitats som férmedlare av 1&n i riksbanken,
hade pg en lIdneblankett  fylit i oriktiga uppgifter ~OM lantagarens  OCh
l6ftesmannens  ekonomiska  situation. Sedan lanet inte avbetalts i ratt tid samt
lantagaren  Visat sig sakna yppgivna  tillgdngar ~ och 16ftesménnen  befunnits
utfattiga stdmde riksbanken ~ A. och yrkade ait fa ut beloppet av honom. A. yppgav
att han i gog tro antecknat lantagarens och léftesmannens  yppgifter OM  sina
ekonomiska forhdllanden  och att han i detta fall sdsom i andra litat pa att han
hade med hederligt folk att gora. Aklagaren yrkade for sin del ansvar mot A. for
bedrageri. - R&dhusratten fann, att A. inte mot sitt nekande var gyertygad ©OmM
att ha ggt vetskap OM uppgifternas  sanningsléshet  och darfér inte kunde adoémas
laga ansvar men att han, som brukade anvéndas vid fyrmedling av lan i
riksbanken, ~medelst de pa |anehandlingen  tecknade oriktiga uppgifterna  varit
véllande till att l&net blivit peviljat. A forpliktades  p& denna grynd att ersatta
riksbanken  det belopp banken inte fatt ut av lantagaren och léftesméannen. -
Hovratten  ansgg inte A. Overbevisad om att ha gt vetskap ©Om de oriktiga
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uppgifterna  Vare sjg nar han skrev ned dem p3 blanketten eller nar han skickade
in blanketten  till riksbanken.  Att uppgifterna sedermera visade sjg felaktiga

kunde enligt hovratten jnte grunda n&gon betalningsskyldighet ~ for A. Tva av
hovrattens ledamoter ville dock att rddhusréttens dom skulle sta fast. - Hogsta
domstolen &ndrade pa utgangen | Malet och faststallde radhusréattens dom. Tvé
justitierdd ~ ville faststalla hovrattens dom.

NJA 1899 s. 188 (B, s. 614, 615).

Sedan en fastighetsmaklare ~ Skaffat yppdragsgivaren €N spekulant, koépte denne
den ytbjudna fastigheten genom bemedling aV anhan person, Nhar maklaren inte
langre bitrddde Vvid underhandlingar ~ OM kgpet. Méaklarens talan om provision
ogillades ~ av radhusratten. Hovrétten (oenig) ansdg maklaren, som bl.a.
&beropade 18 kap. 5 § HB till stod for kravet p& ersattning for arbete och
kostnader, berattigad Ul ersattning, SOM  skaligen borde bestammas till den for
dylika kommissiondrsuppdrag ~ vanliga godtgérelsen av | % af den vid fastighetens
forsaljning  betingade  képeskilling. HD fann ¢j skal att p3 saljarens talan gora
andring i hovrattens dom (enligt HD:s  formulering borde maklaren séledes ha

fatt full provision).

NJA 1908 not. A 376 (B. S. 615):

Fastighetsmaklare ~ som forst lamnat anyisning p& medkontrahent  har det oaktat
inte tilldomts provision  Utan  ersattning efter andra grunder, da enighet OmM
villkoren  yppnatts genom annans farmedling.

NJA 1909 not. A 533 (B. s. 619):

Sedan saljare Och kopare genom €N fastighetsmaklares  formedling  muntligen
kommit  6verens om kgpet Och kopevillkoren,  har saljaren, som inte ifragasatt
képarens vederhaftighet, ~ vagrat alt avwyttra fastigheten. ~R&dhusrétten  aysiog
maklarens  yrkande OM provision och utdomde endast ersattning fér besvar.
Hovratten  ansgg att maklaren maste anses ha fullgjort ~det honom meddelade
uppdraget och darfor vara perattigad till den dverenskomna  provisionen. N Rev
hemstdlide att KM skulle ypphava hovrattens dom och faststalla radhusrattens
dom. Endast ett justitierad gick pa den Jinjen. Majoriteten ~ faststallde hovrattens
dom.

NJA 1910 s. 322 (B S. 620):

Maklare, som haft kannedom Om att kgparen saknade tjllgangar att fullgsra
kopeavtalet, ansags inte berattigad till provision.

E. Uddenberg, SOM gver-tagit A. Johanssons ratt, yrkade provision av K.F
Rennerfelt  for  fgrmedling av  fyrsaljningen av en Rennerfelts  fastighet |
Stockholm till K. ggpe|l. Johansson hade anskaffat Egnell s&som kgpare. Egnell
hade dock stallt som villkor att handpenningen p& kopesumman fick utgoras av
aktier i ett yppgivet bolag. Rennerfelt hade gogkant detta och kgpekontrakt —hade
tecknats. Egnell hade underldtit att fullgéra Sina ataganden Och Rennerfelt hade
vid domstol yrkat kopets atergang. Under rattegangen hade emellertid Rennerfelt
och Egnell 6verenskommit — om kgpets upphdvande, Varefter nytt kopekontrakt
hade traffats mellan dem. Rennerfelt havdade att han bett Johansson skaffa en
kopare Vars vederhaftighet ~han kunde garantera OCh SOM  kontraktsenligt
fullgjorde  likviden.  Johansson hade pastatt att Egnell var en s&dan person. Vid
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uppgorande @V kopekontraktet ~hade Rennerfelt och Johansson varit Gverens om
att provision inte skulle utga forran slutlikvid ~ skett. Egnells aktier visade sig sedan
vardeldsa och han kunde inte fullgéra vare sig det yrsprungliga  eller det
forlikningsvis ~ traffade  avtalet. yddenberg bestred att kgparens vederhéftighet

uppstalits som ett villkor for att provision skulle utga. Provisionen var att betrakta
som ett sysslomannaarvode ~ SOm skulle yigg s&snart yppdraget utforts, dvs. idetta
fall vid kopekontraktets ~— underskrivande.  Johansson hade inte haft kdnnedom om
Egnells ofésrmaga att fullgora likviden. Rennerfelt anforde mot detta, att det lag
Uddenberg  att styrka innehaller i avtalet mellan Rennerfelt och Johansson.
Vilken hordes om tiden d& forsaljningsprovision av jfragavarande  slag | praxis
ansdgs intjanad.

Rédhusratten  fgrpliktade  Rennerfelt — att yge yrkad provision till Uddenberg.
Utredningen | mélet visade enligt radhusrattens mening att provision av detta slag
vanligen utgick S& snart kgpekontrakt  upprattats. D& Rennerfelt inte mot
Uddenbergs ~ bestridande  styrkt Sin uppgift OM képarens vederhaftighet — och

betalningsuppfyllelse ~ S&som ett villkor for proyision, kunde den omstandigheten
att kppeavtalet genom Egnells ofsrmaga att fullgora kopevillkoren ~— sedermera
forlikningsvis ~ gétt ater inte inverka pé& Johanssons ratt till provision. -~ Hovréatten

ogillade Uddenbergs talan. yddenberg ansags inte ha visat att Rennerfelt utlovat
provision il Johansson pa andra villkor an Rennerfelt sjalv  uppgett. Tva

ledamdter  var gkjljaktiga ~ och ville inte gora andring | rddhusrattens dom. -
Hogsta domstolen faststdllde hovréttens domslut. De fyra justitierad ~ efter vilkas
mening domen avfattades motiverade denna med att Johansson, d& han anvisade
Egnell SOM spekulant, Maste haft kannedom om att denne saknade tilgdngar ~ att
fullgora kopeavtalet. D& kopeavtalet ocksd till fglid av dylik oférmaga hos Egnell
atergatt, var Rennerfelt inte syyidig att utge provision. De ovriga ledaméterna i
domstolen hade sinsemellan n&got skiljaktiga motiveringar ~ fOr samma ytgang |
malet: en ansag den oemotsagda uppgiften av Rennerfelt att Johansson forsakrat
att Egnell Var vederhafiy Vara yisentlg medan de tv& gyriga anknét il kgparens
ofsrmaga  att ens i pigon MAN fullgsra SN betalningsskyldighet enligt
kdpekontraktet.

NJA 1910 not. A 427 (B, s. 612).

En kopare hade pa grund av maklarens annons satt sjg i forbindelse  med
séljaren och forvarvat  fastigheten. ~  Haradsratten ogillade ~ maklarens
provisionsyrkande. - Hovratten och HD utddmde den Overenskomna
provisionen ~ Med motiveringen, ~ att det varit maklarens gtgéranden SOM gett
uppslaget il och i huyyudsaklig grad bidragit il forsaljningen  Och att dérfor
férutsattningarma  for den utfasta provisionens  utgivande Vvar for handen.

NJA 1911 not. A 343 (B. S- 607).

Ej provision MeN gottgorelse Motsvarande  halften av utfast provision om 15 °lo
till en person som gj &stadkommit  men val verksamt bidragit till att en fsrsaljning

av apparater M-M. il gytomatrestaurang ~ kommit till stdnd fér yppdragsgivaren.

NJA 1915 s. 70 (B s. 608, 622):

Pars inyandning OM annan provision @n den gangse Vid fastighetsbyte har
godtagits. Jfr annorlunda utgang i NJA 1939 s. 645.

T. Moller, SOM gvertagit Aktiebolaget  Tjaders byr&s ratt, yrkade att fa& ut
aterstéende provision av B. Sandstrom for att bolaget formediat  fsrsalning  av

295
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Sandstréms  fastighet Karlbergsvagen 53 i Stockholm il E.H. vagt och inte
bekommit mer &n halften av sedvanlig provision. Sandstrém bestred kravet och
havdade att mellan honom och polaget Gverenskommits — att han skulle pyta sin
fastighet MOt en som vagt zgde Och att darvid provision for Sandstroms del skulle
erlaggas med | °/o pg skillnaden  mellan kopeskillingarna, 165 000 kr. Av
provisionsbeloppet ~ hade han betalt | 625 kr. Med &terstdende pelopp hade han

forstrackt  polagets chef och for detta pelopp yrkade han kvittning.

Radhusratten forpliktade ~ Sandstrdm  att ytge ytterligare | 625 kr. i provision.
Rédhusratten  fann  ogpridigt  att  Sandstrdms  fastighet ~ Salts genom  bolagets
formedling il ett pris av 325 000 kr. En fgrsaljningsprovision av | °/0py detta

belopp, da annat inte visats vara gyverenskommet, Vvar enligt radhusrattens mening
inte oskaligt. Sandstréms  kvittningsyrkande ~ OM 25 Kr. ogillades. = Hovratten
ogillade yrkandet OM ytterligare provision Men doémde ut 25 kr,, ifraga om vilket
belopp Sandstrom inte ansags ha styrkt Sitt kvittningsansprak. Annat forhéllande
ansgs inte visat &n vad Sandstrbm yppgett, namligen att han skulle betala
provision ~enbart pg skillnaden  mellan  kgpeskillingarna. *  Hogsta domstolen
faststalide  hovrattens  dom. Ett justitierad var - skiljaktigt och ville under
&beropande av handelsbalken 18 kap, 5 § faststalla rddhusrattens  beslut.

NJA 1915 not. A g7(B. S- 620):

Ett genom maklarens  fgymedling ingénget  kopeavtal havdes  efter
Gverenskommelse  mellan sajjare OCh kopare p& grund av képarens oformaga att
betala  kopeskilingen. " M&klarens  ansprak  pa provision  ogillades &V
radhusratten. -~ Hovrétten utdémde skalig ersattning for maklarens  syssjande for
uppdragsgivarens  rakning. -~ HD:S majoritet (4 justitierad) fann inte skal att pa

talan av sjljaren gora andring i hovrattens dom. Tva justitierad ville faststalla
hovréttens dom och ett justitierdd ~ slutligen ansag inte att fgrsaljiningsuppdragets

utformning  gav St6d f8r nagon ersatining, N&r avtalet gatt &ter pa grund  av
képarens betalningsoformaga, och ville faststalla radhusrattens ogillande dom.

NJA 1916 s. 378 (B, s. 619):

Yrkande om provision fOr formedling @V fastighetskop ~som forfallit  genom
koparens underldtenhet att fyigsra  kopevillkoren  (ffr NJA 1910 s. 322).

A. Anderholm,  SOM gvertagit fastighetsagenten ~ C.A.  Hultins  ratt, yrkade
provision Om 500 kr. samt &terfaende av ett av Hulin pantsatt Motorbétsskrov
m.m. av Starbhusdeldagarna  Clara  och Hans  Bjrger Hultgren for att Hultin
formedlat forsalining av starbhusets fastighet Birger Jarlsgatan 123 i Stockholm
till en kopare Vid namn Kjellberg.  Starbhusdelagarna bestred att de tréffat avtal
med Hultin att han skulle sélja fastigheten. De hade endast medgett honom att
stka skaffa en kopare. FOre kgpekontraktets upprattande  hade det inte varit tal
O0m nigon gottgorelse till Hultin. Efterat hade han emellertid begart ersattning for
sitt  besvar. Starbhusdelagarna hade da lovat Hultn att om Kjellberg, vars
betalningsférmaga var tveksam, fullfélide képet genom att kontraktsenligt
erlagga 20 000 Kr. p3 tiltradesdagen  skulle Hultin & 112 % av kppeskillingens
belopp. Kjellberg hade inte I&tit sjg avhdra p3 tillradesdagen  Och kgpet hade
forfallit. ~ Nagon skyldighet — att utge provision foreldg darfor inte. Anderholm
havdade mot detta att formedlaren av en fastighetsaffar  inte borde fa lida for att
saljaren inte skaffade sig kdnnedom om koparen eller sakerhet for att kopet
slutlikviderades.

Radhusratten  forpliktade  starbhusdelagarna 2t till Anderholm  yige provision
och motorbatsskrov. Den omstandigheten  att kgpet sedermera g tillbaka p3
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grund @V képarens betalningsoférmdga  ansdgs inte vara av beskaffenhet att frita
starbhusdelégarna frén skyldighet ~ att utge gottgorelse  for  formedlingen.

Betréffande gottgorelsens storlek hade  Anderholm inte  styrkt att
starbhusdelagarna ~ och  Hultin tréffat  provisionsavtal ~ om 500 kr. m.m. och
aterfdende av motorbatsskrovet men eftersom denna gottgorelse inte kunde anses
oskalig  bifoll radhusratten yrkandet. -~ Hovratten ggjllande Anderhoims  talan.
Annat var inte gdagalagt Menade hovratten &n att Hultin tillférsakrats  ratt till
provision ~endast under det villkor att av Hultin anskaffad kopare kontraktsenligt

fullgiorde  SiN képelikvid. ©  Hogsta domstolens flesta ledaméter faststéllde
hovrattens  domslut. ~ Anderholm  ansggs inte heller av psgsta domstolen  ha
adagalagt, att kopekontraktet ~ haft annat innehdll &n sgsrbhusdeldgama — pastatt,
dvs. att kgpet skulle forfalla om inte ksparen Viss dag betalade viss del av den
avtalade gpeskillingen. Eftersom gparen inte betalat och kppet forfalit, hade
Hultin inte #gt ratt att fA ut fsrmediingsprovision. Ett justitierad  Ville faststalla
radhusrattens  domslut  med motivering ~ att starbhusdelagarna inte  styrkt att
Hultin - godtagit ~det villkor ~ som dessa efter kgpekontraktets — upprattande

framstall, namligen att kopeskilingen i foreskriven  ordning erlades. Vid sadant
férhdllande  hade Hultin, SOM starbhusdelagarna  Visste var fastighetsagent, et
rattsligt ansprék pa skalig gottgorelse sedan han formedlat affaren med en kgpare
som han inte visste eller hade apledning mMissténka var ofsrmogen At fullgora

kopet.

NJA  1917s. 511 (B. s. 619):

Avtal om overldtelse av arrende har gjorts beroende  av jordagarens
godkannande.  Sedan jordagaren vagrat S&dant godkinnande, har den méklare
som anvisat den pye arrendatorn inte ansetts perattigad il provision (jffr NJA
1915 not. A g7).

G. Halldén hade uppdragit at Svea fastighetsbyra, innehavare  G.O.T.
Abrahamson, — att mot viss provision anvisa godkand arrendator for Gyertagande
av arrendet av Ene ggrg, som Halldén arrenderade av Helena Lowen. Den 29 jyli
191l overlat  Halldén  arrendet  for 5000 kr. il  PG. Amguist. Bland
Gverlatelsevillkoren ingick att handpenningen  skulle erlaggas den laugusti 1911,
att tilltrdade skulle ske den | november 19l darvid alla yttre inventarier  skulle
betalas med 20000 kr. och att hela dverenskommelsen var traffad under den
uttryckliga  forutsattningen  att Helena Lowen godkande —arrendedverlatelsen.

Abrahamson  yrkade  forpliktande for Halldén att yige Overenskommen
provision pa den grund att firman formedlat 6verenskommelsen  med Almavist.
Halldén bestred kravet, eftersom overlatelsen inte kommit till stand, dels for att
Almguist  inte fullgjort ~ SIN petalningsskyldighet ~ och dels till g5 av Helena
Loéwens forbud mot oOverlatelsen. Helena Léwen hade den 2 november 191]
utfardat  en pandling av foliande lydelse: For den handelse herr Almgvist ej d-
I dennes fuligjort de skyldigheter —han Atagit sig | den mellan hr Halldén och
honom traffade  Gverenskommelse  ang&ende Overtagande 3V Ene, sa vill jag
harmed meddela, att jag icke kommer att godkanna Overlatelsen. Motivet till
Helena Loéwens utfardande av pandlingen Vvar att det yppdagats att Almquist
tankte fyligsra SIN betalningsskyldighet mot Halldén genom att realisera en del av

gardens losoren. - Mellan parterna  Var ostridigt att Abrahamson  anvisat
Almqvist och att denne erlagt handpenningen. - Abrahamson anférde att
forbehallet om Helena Lowens godkannande | avtalet med Amquist inte

paverkade Abrahamsons ratt till provision. Halldén genmalde, att eftersom han
endast var arrendator av Ene ggg borde det utan vidare ha sttt klart for
Abrahamson att det godkannande av  arrendatorn som forutsattes i
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provisionsforbindelsen var jordagarens.
Haradsratten  ggjllade Abrahamsons talan eftersom han inte styrkt vare sig att

Almgvist godtagits SOM arrendator av Helena Léwen eller att han formatt fullgéra
sin betalningsskyldighet till Halldén for bl.a. den lbsegendom  SOM skulle o6vertas
av Almqvist. - Hovratten  fgppliktade  déremot Halldén att ytge provision. Att det
avtal som traffats mellan Halldén och den av firman anvisade Almqvist
sedermera  gatt ater inverkade enligt hovréttens mening inte pa firmans ratt till
provision. | hogsta domstolen var meningarna delade. Majoriteten  andrade
hovrattens dom och faststéllde i stéllet det domslut héaradsratten kommit fram till.
Majoriteten motiverade  sitt  staliningstagande med att Halldéns avtal med
Almguist  uttryckligen  gjorts Deroende av att jordagaren godkinde ~Overldtelsen
och att sddant godkannande  inte lamnats, varfor nagon Overlatelse  av
arrenderatten  inte kommit till stdnd. Att godkannandets uteblivande  méhénda
hade sin grund | Almgyists underlatenhet  att betala enligt avtalet faste majoriteten
inte avseende vid. TV& justitierdd ville, i enlignet Med N Revzs petankande,
faststélla hovrattens dom.

NJA  1917n0t A 317(B. S. 613, 614, 616).

Sedan en fastighetsméaklare med uppdrag At skaffa en kopare anvisat en
spekulant, S8t huvudmannen, utan maklarens bitrade, bytesavtal Mmed den av
maklaren anvisade spekulanten. -~ R&dhusratten, hovratten och N Rev gps3g att
maklarens  talan inte skulle bifallas. Foredragande revisionssekreteraren
hemstéllde att méklaren skulle erhalla skalig gottgorelse for sitt syssiande med
formedlingen. -~ HD utdémde yrkad provision under hanvisning il att
maklaren haft uppdrag, sammanfort parterna och narvarit  vid underhandlingar
mellan parterna  OM antingen kop eller byte innan yppdragsgivaren  kort dérefter
bytt bort sina tomter mot motpartens fastighet.

NJA 1919 s. 96 (B. s. 612, 621):

Fastighetsmaklare  ans&gs berattigad tll provision sedan han lamnat kgparen
uppgift OM saljarens Namn och 14tit koparen sjalv sétta sig i forbindelse  med
saljaren. Provisionen  berdknades saval pa kopeskillingen for fastigheten SOM p&
dverlatelsesumman  for gréda och inventarier.

NJA 1921 s. 180 (B, s. 612, 617, 621).

EN fastighetsmaklare  har av en av flera ggare till en fastighet fatt i uppdrag att
salia hela fastigheten. Sedan maklaren anskaffat en spekulant  SOM tillsammans
med ytterligare V& personer kopt fastigheten, har maklaren ansetts perattigad il
provision pa hela kgpeskillingen.

Innehavaren  av sydsvenska egendomsbyrdn | Karlskrona ~A. Gustafson stamde
E. Schedin med yrkande ©OM provision for att Gustafson anskaffat en av flera
kopare tll egendomen Kéttsta. Gustafson hade fatt yppdraget av Schedin, som
dock inte var zgare till egendomen. Detta vari stéllet sedan pyligen E. Ekbom till
vilken  Schedin hade forskotterat en del av kgpeskillingen med [6fte  om
motsvarande  del av vinsten vid egendomens Vidare fgrsaljning. Gustafson
&beropade att han anvisat Schedin G.H. Wreth sdsom gpekulant Och att Wreth och
tvd andra personer, A. Widestrand och E. Nystedt, senare kopt egendomen.
Schedin bestred karomdlet och havdade, att Ekbom sdsom zgare av fastigheten
uppdragit 8t flera andra fastighetsmaklare  ait silja  egendomen ~ och att
egendomen genom formedling av en av dessa sdlts till wreth, Widestrand och
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Nystedt.
| radhusréatten ogillades Gustafsons talan. Radhusratten ansag att Schedin inte

haft pefogenhet att pa egen hand foranstalta om egendomens férsalining och att
Gustafson inte fatt nggot forsaliningsuppdrag @Y egendomens &gare. EN ledamot

var  skiljaktig och ville tillddbma  Gustafson yrkad  provision. - Hovrattens
majoritet tilddmde  emellertid Gustafson provision med motivering ~ att av vad
som forekommit i mélet fick anses framga att forsaljningen  kommit till  stdnd

genom Gustafsons fgrmedling. En ledamoti  hovratten ville tillerkanna  Gustafson
500 kr. s&som enbart I6n foér dennes sysslande, eftersom hans atgarder for att
skaffa  spekulant  uppenbarligen lant  Schedin till nytta. Tva ledaméter  ville
faststdlla det domslut radhusratten kommit fram till, eftersom de inte ansag styrkt
att fastighetsforsaljningen kommit il stdnd tll foljd av nigot &tgorande fran
maklarens  sida. —Fggsta domstolens majoritet faststallde hovrattens dom. Ett
justitierad ~ Ville tillerkdnna  Gustafson ersattning for hans medverkan med 800 kr.
och inte med full provision, eftersom det inte kunde antas att fyrsaljningen

kommit till stdnd enbart genom den formedling som Gustafson utfért.  Ett annat
justitierdd  slutligen  Ville ogilla Gustafsons talan, eftersom det p3 grund av
utredningen i mélet maste antas att fyrsaljiningen skett gepom annan

egendomsagents  &tgéarder.

NJA 1921 s. 222 (B. S- 607, 608, 622):

Vid forsalining  @v trévaror  har szjjaren -~ p& grund av handelsbruk - ansetts
pliktig att (ensam) till den som formedlat forsaliningen  galda provision, —fastan
sadan icke varit avtalad.

Agenten Wendt yrkade provision @ ett travarubolag ~ fOr forsalining  av
travaror. | fgrsaljningsavtalet var Wendt ypptagen som férmedlare.  Daremot
fanns jngen bestdmmelse om provision till Wendt. Bolaget hévdade, att Wendt
gett sken av att vara ombud for kgparen, Underinstanserna  ogjllade Wendts krav
p& provision (en hovréttsledamot  var gkijljaktiy ©OCh ans&g att provision skulle
utgd), eftersom han inte kunnat styrka att han haft polagets uppdrag att inga
férsaljningsavtalet och detta inte heller innehdll ndgon bestammelse om ratt for
honom till provision. Malet fullfolides  till hogsta domstolen som inhamtade
yttrande fran kommerskollegium rorande fragan OmM det inom travarubranschen
var allmant handelsbruk att, om avtal om provision till férmedlaren inte forelag,
provisionen ~ betalades av sajjaren och inte av kgparen. Kommerskollegium
svarade, efter att infordrat yttranden frdn landets handelskamrar, att detta var
fallet. N Rev hemstdlde att hovréttens ogillande dom skulle faststéllas. Inom
hogsta domstolen var meningarna delade. Ettjustitierdd ~ Ville faststélla hovrattens
ogillande @V provisionsanspraket. Ett annat justiterad Ville ogjlla kravet pa
provision Med hansyn till att sddan inte diskuterats Vid parternas forhandlingar
och inte tagits in i avtalet och till att wendt, da forhandlingara  inleddes, gett

bolaget anledning att anta att han ypptradde som ombud fOr kgparen. Hogsta
domstolens majoritet ansdg emellertid  att bolaget inte visat att \Wendt, Som

ostridigt  formedlat  fsrsaljningen, handlat som ombud for kgparen eller gett
bolaget skalig anledning anta att sd var fallet. Vid s&dant forh&llande och da det
i travaruaffarer ~ var handelsbruk att séljaren betalade provision till formedlaren,

om avtal om vem som skulle betala provision inte forelag, tillerk&ande hogsta
domstolen  Wendt yrkad provision.
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NJA 1926 s. 57(B. S. 609, 622).

Fastighetsmaklares ~ utfastelse ftill ena parten B Vid fastighetsbyte att inte ta
provision @ motparten A, har ansetts kunna gperopas av A fill befrielse fran
utfast provision, trots att A inte medverkat till dverenskommelsen  mellan B och
méklaren.

S. Lundberg hade forbundit  sjg att om pyte kom till stdnd av hans fastighet
Storgatan 56 i Stockholm  och egendomen Harbonds i Vastmanland —skulle han
betala G. Egelnoff 3000 kr. i férmedlingsprovision, dock férst sedan Egelnoff &t
Lundberg formediat ett 1an pa 30 000 kr. mot potteninteckningar i Harbonas.

Under 3beropande av forbindelsen  yrkade Egelnoff provision 2V Lundberg.
Denne bestred kravet och anforde bl.a. fgljande. D& han behgvde pengar for
inteckningar ~ OM 30000 kr. som yppsagts il betalning hade han pjudit ut
fastigheten till forsalining. Egelnoff hade da anvisat en person, A. Forsner, som
ville pyta Harbonds mot | undbergs fastighet. Eftersom undberg genom afféren
inte skulle fa nagra kontanter och darmed kunna betala Egelnoff provision gick
Lundberg Med p3 bytesaffaren  forst sedan provisionsforbindelsen fatt den
tidigare beskrivna ytformningen.  Vid Egelnoffs underhandlingar ~ med Forsner
utfaste denne provision Men med den muntiiga férutsattningen @t Lundberg  inte
skulle betala nagon provision. Egelnoff férteg att han redan skaffat gjg en
provisionsutféstelse av Lundberg. Genom  Egelnoffs godtagande av Forsners
provisionsutfastelse ~ hade Lundbergs forbindelse  ypphort att galla; har forelag
sledes ett avtal mellan Egelnoff ©Och Forsner ftill forman  for tredje man,

Lundberg. - Egelnoff bestred att Forsner stallt sdsom villkor att Lundberg inte
skulle behdva betala provision, Mmen Forsner vittnade att sa varit fallet.
Rédhusratten  fgrpliktade Lundberg att utge yrkad provision,  eftersom

domstolen inte ansgg att Lundberg kunde &peropa ett mellan Egelnoff Och annan
person slutet avtal till befrielse fran sin skyldighet enligt forbindelsen  att e
férmedlingsprovision nar pyte kommit till stdnd. - Hovratten ogillade daremot
Egelnoffs talan. Hovratten ansig att genom avtalet med Forsner hade Egelnoff p&
ett for honom bindande satt avstatt frén ansprak pa provision @ Lundberg.
Hogsta domstolen faststéllde hovrattens dom.

NJA 1927 s. 549 (B, s. 613):

Maklaruppdrag har pg grund av misskdtsamhet fran maklarens sida ansetts
kunna aterkallas sedan medkontrahent anvisats.

L. Nilsén hade i skriftig handling den 3ojanuari 1923 férbundit  gjg att om hans
fastighet Sodermannagatan 46 i Stockholm  séides till ett pris gverstigande 233 000
kr.  skulle overskjutande belopp tillfalla G.W. Jansson och utbetalas da
képehandling  Var godkand Och underskriven.

Jansson stamde Nilsén och pastod att han férmedlat forsaljning @V fastigheten
till ett pris av 260 000 kr. Jansson yrkade darfor att fa 27 000 kr. av Nilsén. -
Nilsén bestred Janssons talan och havdade att han val utfardat forbindelsen men
det &t Jansson lamnade yppdraget hade &terkallats bade muntligen Och skriftligen
innan  han giot nagot | saken. Fastigheten Gverlats  inte genom Janssons
formedling  Utan genom &tgarder av J.M. Wiliamsson och E. wallin, som for detta
fatt full provision.

Rédhusratten  ogillade  Janssons talan. Nilsén hade yisserligen ~ Overlatit
fastigheten genom byte till W& personer med vika Jansson forhandlat, ~ men
eftersom det Slegat Jansson att handla i Nilséns namn vid fullgérandet av
uppdraget Och Jansson i stallet uppgett sig sjalv SOM agare av Nilséns fastighet
och i sadan egenskap forhandlat med koparna utan att likvél kunna traffa en
uppgérelse Med dem, var Jansson inte perattigad att f& utfést provision av Nilsén
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for fastighetens forsalining. -~ Hovratten fgppliktade  déremot Nilsén att betala
provision pa& Skillnaden mellan 250 000 kr. och 233 000 kr, dvs. 17 000 kr. il
Jansson.  Hovrétten konstaterade, att  yisserligen  hade inte  Janssons

underhandlingar med kgparna OM byte med en deras egendom lett till nggot
slutgiltigt ~ resultat utan det hade &stadkommits den 13 aprii genom Williamsson

och Wallin, men pg grund av vad som férekommit i mélet maste det anses att det
likval varit Janssons atgarder SOM gett uppslaget tll och i vasentlig grad bidragit
g ppslag g
til  att pytesavtalet kom fill stédnd. Att Nilsén &terkallat Janssons uppdrag den 9
april faste hovratten inte p3got avseende vid. - Hggsta domstolen fann utrett att
Jansson, sedan han fatt forsaljningsuppdraget, lamnat  detta vidare il
Williamsson  och darvid yigett sig for att vara fastighetens #gare. Williamsson —och
Wallin  hade darefter inlett ynderhandlingar ~ angdende fastighetsbyte ~Mmellan
Jansson och de tva spekulanterna. ~ Vid dessa ynderhandlingar hade Jansson
begart 280 000 kr. for fastigheten. Ytterligare forhandlingar ~ hade inte kunnat
hallas genom att Jansson hallit sig undan. Nar Williamsson fick reda pg att Nilsén
var rétte saljare satte han sjg i forbindelse med denne som é&terkallade Janssons
uppdrag Och lat formedlingen @V fastighetsbytet Ske genom Wiliamsson  och
Wallin.  Med hgnsyn till Janssons stt att skota uppdraget fann hagsta domstolen
att Nilsén haft fog for att skija Jansson fran uppdraget. Oavsett att Jansson inlett
férhandlingarna  ansdgs han darfor inte perattigad till provision i anledning av
det efter uppdragets aterkallande, ~utan Janssons vidare medverkan och pé& helt
andra villkor &n de av honom ifragasatta, genomforda fastighetsbytet.

NJA 1929 s. 661 (B. S. 618):

Fastighetsagare ans&gs inte ha iklatt sjg sadan forbindelse mot en méklare som
fétt i yppdrag att anskaffa 1&n att han behovde betala provision till maklaren for
anbud om |4n, som denne formedlat men som fastighetsagaren  avbojt (jfr NJA
1909 not. A 533).

Byggmastaren K. Tengblad hade den 24 augusti 1926 yppdragit 4t AB Olof
Svanstrom  att inom 14 gagar isamband med prandforsaking ~ for all framtid pa
fordelaktigaste och godkanda Villkor och mot viss provision skaffa vissa 1an till
Tengblads nybyggda fastighet Fridhemsgatan 12 i Stockholm. Den 2 september
forlangde  Tengblad tiden for yppdraget tll den | oktober.

Bolaget Stamde Tengblad Med yrkande OM provision. Bolaget hévdade att
bolaget fore den | oktober vidtagit erforderliga  &tgarder for att ordna de l&n
Tengblad Onskade. Emellertid hade Tengblad genom att yppskjuta en for lanen
erforderlig  besiktning ~ &stadkommit  att grhandiingama =~ Med |angivaren  inte
hunnit  slutféras fore den 1 oktober. Pa grund av vad som dessfdrinnan  stgjorts
jamte Vissa samtal mellan parterna méaste det ursprungliga  avtalet anses genom
tyst Overenskommelse  ha blivit fgrjangt S& att det fortfarande  var gédllande d&
bolaget den 7 oktober framforde  sitt laneanbud.  Utan giltig  anledning hade
Tengblad undandragit sig @t godta anbudet. Han hade pg det sattet tjjjfogat
bolaget forlust motsvarande den utfasta provisionen. ~ Tengblad hévdade att
hans skyidighet att utge provision intradde forst sedan han antagit forslag OM 1&n
och erhdliit l1&nen. Nu hade han ayslagit laneforslaget, Som dessutom framkommit
forst efter den | oktober.

Haradsratten  forpliktade Tengblad  att ytge den yrkade  provisionen.
Overskridandet ~ av den for uppdragets  fullgérande ~ avtalade tiden gpsggs inte
kunna |aggas holaget fill last utan betraktades av domstolen som fastmera
foranlett av Tengblad. Under sédana omstandigheter ~ befanns  Tengplad  inte
kunna  yndga betalningsskyldighet till polaget. -~ Hovrétten  &ndrade inte
héradsrattens  dom. - | pggsta domstolen havdade Tengblad att det yppdrag han
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lamnat inte innehdll p3got OM att polaget ensamt skulle ha fsymedlingsuppdrag.
Inom  pyggnadsbranschen ~ var det yanjligt att flera maklare samtidigt arbetade p3
samma  yppdrag. Orden pd godkanda villkor hade Tengblad  tagit in i

uppdragsformuleringen darfor  att annan méklare kunde komma med ett
fordelaktigare  forslag. Skulle han 3jaggas betalningsskyldighet ~ fiskerade han att
bli kravd p3 provision av andra méklare som sysslat med saken. T sgsta
domstolen inhamtade yttrande @V kommerskollegium, dels rérande frggan under

vilka  frutsattningar  provision  brukade uigd pa formediing v sadana l&n som
avsags | malet och dels om férmedlaren genom det aktuella  yppdragets
utformning  blivit  tillférsakrad  provision | Stdrre omfattning  @n Som var gangse.
Kommerskollegiet yttrade:  Enligt de yttranden, ~ som infordrats  frén
Stockholms,  Géteborgs ~ 0ch  Skdnes handelskammare, hade nggot bestamt
handelsbruk  p3 férevarande omrédde icke kunnat faststdllas. Emellertid skulle
enligt ett uttalande av Svenska egendomsmaklareforeningen en viss praxis hava
utbildat  sjg satillvida att provision Vid |aneférmedling | regel utginge endast i det
fall att avslut kommit till stdnd s&som folid av formedlarens  arbete. Hade
l&nesokanden givit formedlaren iyppdrag att pg vissa bestamda Vvillkor skaffa lan
och férmedlaren inom  yppdragets  begransning  fullgjort ~ detsamma,  skulle
férmedlaren  dock fa anses berattigad Ul skalig ersattning for havda kostnader.
Sarskilt vore detta fallet i handelse lanesokanden — forbundit sig att anlita endast
en méklare. Den andra iremissen angivna fragan synes, darest man stallde gjg pé&
den av fyreningen intagna standpunkten, ~ bora besvaras nekande.  Hggsta
domstolen  befriade Tengblad fran den betalningsskyldighet som gjagts honom
med motivering  aft han inte, vare sig genom 0€ handlingar varigenom han gett
uppdraget eller pg annat satt, iklatt sjg sddan forbindelse mot bolaget att det g3q
honom att betala provision oaktat, vilket i malet var ostridigt, nagot l&n inte
kommit il stdnd p3 grund av bolagets Atgarder.

NJA 1930 s. 131 (B. s. 608):

Uppdragsgivares  reklamationsskyldighet i forhdllande il maklare som i brev
till yppdragsgivaren  bekraftat, att avtal traffats om viss fgrmedlingsprovision (ifr
NJA 1901 s. 29, 1909 s. 195 och 1913 s. 315 - ej fastighetsmaklarfall).

J. Kallander, verkstédllande direktor och ende styrelseledamot i Joh :s Kallander
aktiebolag  (bolaget), férmedlade i gygusti 1927 ett Sammantraffande  mellan I
Wennerholm sasom foretradare  for Nya Aktiebolaget Tako (Tako) och I
Osterman  s&som chef for Fabriksaktiebolaget Haldataxametern (Halda).
Wennerholm  énskade salja Tako ftill Halda och pegarde 150000 kr. for det.
Haldas styrelse tyckte detta pris var for hegt. | september ménad séldes Tako for
Il 100 kr. dels till Halda och dels till Hereditas, ett moderforetag  till  Halda.
Kopeskilingen  utgjorde for Haldas del 55 200 kr. och for Hereditas 55 900 kr.

Kéllanders  polag stamde  Wennerholm med yrkande OM provision  for

formedling av  forsaliningen. Bolaget ~ hdvdade  att  parterna fore
sammantraffandet i augusti 1927 hade kommit &verens om att om Halda kgpte
Tako skulle polaget f& fsrmedlingsprovision om 3 % p& kopeskilingen.  Bolaget

&beropade till stéd for sin talan en skriftlig  bekraftelse pg 6verenskommelsen ~ som
bolaget hade avi&tit till Wennerholm men som denne hade underlatit att besvara.

Bekraftelsen  hade fgljande innehdll: | anslutning  till jg&r forda ynderhandlingar
bekréfta vi harmed den traffade Overenskommelsen  att vj, dérest Halda inképer
Takoaffaren, i férmediingsprovision erhdlla 3 % & fyrsaljningssumman. )

Wennerholm  havdade att provisionslsftet ~ hade forfallit  genom att kgpeskillingen
blev yasentligt lagre @n 150 000 kr. Underlatenheten  att besvara brevet berodde
pa forbiseende och kunde inte medféra att han skulle anses ha godkant att gytg]
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sléts i enlighet med brevets innehall. Kallander hade for ovrigt gjort mycket litet
for kopet. Wennerholm  hade sedan |inge tankt kgpa Tako.

Radhusratten forpliktade ~ Wennerholm  att betala den yrkade provisionen till
bolaget. RAdhusrétten  ansgg att Wennerholm, genom Sin underldtenhet  att
protestera MOt pholagets skrifliga  bekraftelse av vad polaget betraktade —som
inneborden  av. Wennerholms  provisionsanbud, ~ jamlikt 6 § avtalslagen blivit
bunden av avtal i enlighet med bekraftelsens innehall.  Eftersom bolaget 1 och for
formedling @ forsaljningen  sammanfort  Wennerholm  med representant  for
Halda och kgp sedermera skett till hogre belopp &N det varpd bolaget begart

provision, ans&gs bolaget berattigat att f& ut den yrkade provisionen. T |
hovrétten  blev utgdngen densamma. Aven hovratten ansag aft Wennerholm  haft

skyldighet ~att meddela pojaget att avtalet enjigt hans &sikt haft annat innehdll &n
SOM angetts | bekraftelsen.  En ledamot i hovrdtten var ggjljaktig och ville ogilla
bolagets talan pa den grund att det inte visats annat i mélet &n att Wennerholm

utfést provision om Tako sdldes till Halda for 150 000 kr. och att forsalning  till
detta pris inte skett. Hogsta domstolen faststdllde hovrattens dom.

NJA 1931 s. 510 (B, s. 612, 613, 614):

Trots forbeh&ll om direkt  f5rmediing har maklare ftilldémts  provision, da
han anskaffat en spekulant ©Och denne i sin tur anvisat en person Ssom efter
underhandlingar ~ direkt med gzjjaren utan maklarens bitrdde kgpt fastigheten  (jfr
NJA 1931 s. 180).

Adrian  Molin  med firma Svenska fastighetscentralen ~ hade i junj 1928 fatt
kannedom om att C. Wachtmeister ~onskade forvarva en storre skogsegendom.

Molins  firma  skaffade  sig i juli ménad av Smadlands  enskilda  bank
forsaljiningsuppdrag p& egendomen Misterhult. ~ Banken forklarade sig vilig att
betala provision ~endast till den maklare som direkt avslutade fgrsglining av
egendomen till det pris banken fordrade. Firman férmedlade
varderingsinstrument m.m. il wachtmeister, ~som ocks& besokte egendomen.
Medan  fgrhandlingarna pagick mellan Wachtmeister och banken blev en tysk
bekant till Wachtmeister, von  Gamp-Massaunen, intresserad  av egendomen.
Denne fick  yarderingsinstrumentet av Wachtmeister, ~Som ocks& bitradde von

Gamp-Massaunen  Vid dennes fsrhandlingar ~ med banken i december 1928. | brev
till firman den 31 december 1928 aterkallade banken uppdraget il firman  med
forklaring @t nagon forsalining inte skulle komma att ske till den av firman
anvisade spekulanten, ~ Wachtmeister. | slutet av januari 1929 férvarvade  von
Gamp-Massaunen egendomen f6r 650 000 kr.

En hos firman anstalld, konsulenten — A. Hejding, som forvarvat firmans
fordran mot  banken, stamde denna och yrkade ~ att erhélla den utfasta
provisionen. ~ Oavsett formuleringen | bankens skiftiga uppdrag M provision
endast for direkt”  fgrmedling @V forsaljningen  Maste firman enligt Heidings
mening Vara perattigad tll provision, eftersom fsrsaliningen  kommit  till  sténd
genom firmans atgarder. Banken invande att den funnit Wachtmeisters anbud
for lagt och att forsaljningen till denne forfallit. Hérefter hade fraga om affar med
von Gamp-Massaunen ~ kommit upp. Affaren med denne hade dock kommit till
stdnd forst sedan firmans uppdrag aterkallats. von Gamp-Massaunen hade inte
anvisats direkt av firman utan av Wachtmeister.

| rdhusrétten  lamnades Heidings talan utan bifall. Ré&dhusratten ansdg att
innehéllet i bankens skrifiga  uppdrag inte kunde ges annan tolkning @n att
maklaren skulle fa provision endast under fsrytsattning  att koparen blivit anvisad
omedelbart av maklaren och inte genom €n av honom  anvisad person.
Fordenskull  var det grsakssammanhang ~ SOM forelagg Mellan firmans  verksamhet
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for fastighetens forsaljning och avtalet med kgparen inte av den beskaffenhet att

det grundade nagon ratt til provision for firman. - Hovratten andrade inte
rddhusrattens  dom. I hogsta domstolen blev ytgangen den motsatta: banken
forpliktades  att utge yrkad provision tll Heiding. | N Revzs av HD bifallna

betankande  konstaterades bla. att firman efter erhallet uppdrag  Meddelat
Wachtmeister ~ att egendomen var till salu och &verlamnat  yvarderingsinstrument

till denne, att Wachtmeister i sin tur gett VON  Gamp-Massaunen

vérderingsinstrumentet och til banken anvisat honom sdsom spekulant pa
egendomen samt att von Gamp-Massaunen ~ Sedermera forvéarvat  egendomen.
Eftersom séledes egendomens forsalining  formedlats  av firman  ans&g hogsta
domstolen att det inte var rimligt att ge bankens forbehdll om direkt formedling
den innebérden  att banken p3 grund darav skulle kunna yndga att uytge den

utfasta  provisionen.

NJA 1931 not. A 185 (B, s. G11).

Erbjudande  OM fastighetsforsaljning till  Stockholms stad har forst avvisats.
Sedermera har dock fastigheten kopts av staden. Med hansyn bl.a. till stadens
sérskilda  stalning pa fastighetsmarknaden ~ har maklaren inte ansetts perattigad
vare gjg till utfast provision eller annan gottgérelse p& grund av den sedermera
verkstéllda  forsaljningen.

Fastighetsagaren J- Josephson erbjod €N maklare, ett polag, ViSS provision, OmM
fastigheten séldes for 995 000 kr. Bolaget utbjod fastigheten till  Stockholms  stad,
SOM avbojde erbjudandet Med hanvisning tll att priset var for hogt. Nagra
manader senare, efter yppdragstidens utgang, Salde agaren sjalv fastigheten till
staden for 805 000 kr. Under gheropande av att ha erpjudit staden att forvarva
fastigheten innan tiden for formediingsuppdraget  gatt ut, yrkade bolaget att fa ut
den overenskomna  provisionen. - RAadhusréatten ogillade bolagets yrkande.
Hovratten — domde ut ersattning fOr bolagets sysslande Med  forsaljningen.
Ersattningen skattades till det av bolaget i mélet fordrade beloppet 4025 kr. -
HD:s  majoritet uttalade: Vval hade bolaget inom den tid, till vilken det av
Josephson lamnade  fgrsaljningsuppdraget begransats, erbjudit fastigheten at
Stockholms  stad. Detta erbjudande blev emellertid avvisat av staden. Med hansyn
till den sarskilda stgining staden intoge p& fastighetsmarknaden ~ och till de nya
upplyshingar ~ Om stadens intresse for fastigheten, SOM vunnos efter avvisandet av
bolagets erbjudande, Kkunde icke mellan pojagets &tgarder Och den sedermera av
Josephson  Vverkstallda  fsrsaljningen till  staden anses foreligga et s&dant
sammanhang, att bolaget p& grund @V na&mnda fgrsalining  blivit  perattigat  att
atnjuta den av Josephson i Skrivelsen 18/1028 utfasta provisionen. P& grund
harav och da bolaget icke visat fog for sitt yrkande OM gottgorelse for sitt
sysslande Med forsaliningsuppdraget,  provade HD réttvist att, med ypphavande
av Hov Rzns dom, faststdlla det sjut, R Rzns dom innehdll. Ett justitierad var
skiljaktigt ~och ville faststalla hovrattens dom.

NJA 1931 not. A 242 (B, S. 614, 621):

Maklare som sammanfért de parter Som sedan slutit avtal ar perattigad fill full
provision, darvid en provision pa | % av kgpeskilingen ~ ansetts skalig.



SOU  1981:102 Rattsfallsférteckning 305

NJA 1931 not. A 243 (B. S 614):

Méklare som bistatt annan maklare har inte tagit del i de ynderhandlingar ~ SOom
slutigen 1€t till forsaljningen  Men ynderhandiingama ~ Mellan  sxjjare och kgpare
har kommit il stand genom undermaklarens  atgarder, varfor denne ansetts
berattigad till 6verenskommen  provision.

NJA 1932 s. 140 (g, s. 617):

Vid fsrmedling @ kop av virke har koparen utfast sjg att betala provision il
A, som isin tur utfast sjg att dela provisionen ~med en medférmedlare B. Sedan

A underlatit att utkrdva  provisionen, har B ansetts perattigad att fora
skadesténdstalan ~ mot A och garigenom Utfa sin del av prosivionen.
Savedns aktiebolag hade genom formedling @V handelsbolaget  Nils Troedsson

& Cio kopt Vissa virkespartier &V tv& pergsman Norman.  Vid  tgrmedlingen
medverkade  &ven jngenjsren  E. Larsson.  Eftersom saljarens ~ ekonomiska

stallning var mindre stark hade parterna 6verenskommit att
formedlingsprovisionen skulle  utbetalas av  koparen. Larsson stamde
handelsbolaget och anférde bLa.. Han hade kommit &verens med handelsbolaget

att de skulle dela pa provisionen. Handelsbolaget gjorde inte sin ratt gajande hos
koparen-aktiebolaget ~ trOts pastétningar  frén Larsson och darfor yrkade han att
fd ut sin halft av provisionen @V handelsbolaget. ~ Handelsholaget ~havdade att
képekontraktet mellan  szljare och kopare hade forfalit —och ersatts av en

overenskommelse,  varigenom fOr fulifoljande @V kopekontraktet  koparen fatt ratt

att avverka och sgga visst utstamplat  timmer. | 6verenskommelsen  fanns inget
sagt OM provision. Sedan kgparen avslutat ayverkningen  ©Och sagningen, hade
sdljarna  forsatts i konkurs. I konkursen bevakade  handelsholaget sin
provisionsfordran. Handelsbolaget hade erinrat koparen om
provisionsfordringen men handelsholaget  véagrade att, S&som Larsson @nskade,

stimma  kgparen, SOM isin tur av olika skl inte ansé&g det meningsfullt  att stimma
saljara  for provisionen.

Rédhusratten  fgrpliktade handelsbolaget  att halla Larsson skadeslos for att han
gétt Miste om den provision han ratteligen Skulle ha haft. Radhusréatten fann inte
att provisionsbestammelsen hade ypphavts genom den senare Sverenskommelsen
och ansag vidare att pandelsbolaget, SOM visste att siljarnas  betalningsformaga
var  tvivelaktig, hade underldtit att under tiden fore saljarnas  konkurs  vidta
tgarder fOr att f& ut provisionen av dem eller av ggparen-aktieholaget. En
ledamot i radhusratten  var skiljaktig och ville inte tillerkdnna  Larsson nagon
provision, ~ eftersom nandelsbolaget  inte fatt nagon provision och Larsson inte
visat nagot skal for att handelsbolaget ~@ndock skulle betala honom sadan.
Hovrétten  ggjllade Larssons talan med konstaterande, ~att handelsbolaget inte fétt
n&gon provision, 2t n3gon skyldighet att utge provision inte forelag fOr koparen
efter tillkomsten av den senare Overenskommelsen samt att varken den
omstandigheten @t handelsbolaget  inte stdmt ksparen pa provisionsbeloppet
eller gyriga forhéllanden  féranledde att handelsbolaget ~ blivit skyidigt att betala
Larsson hans del av provisionsbeloppet. - N Rev hemstéllde att hovrattens
domslut  skulle faststallas, men HD upphavde hovrattens dom och faststallde
rdhusrattens  dom. pHggsta domstolen  ansag  att provisionsbestammelsen i
képekontraktet var  gallande aven efter tillkomsten av den senare
overenskommelsen.  Handelsbolaget hade inte visat, att koparen var fri frdn sin
skyldighet att ytge provision eller saknade formaga dartill och var darfér, da de
inte ville vidta rattsliga atgarder Med anledning 8V képarens vagran att betala ut
provision, ansvariga Mot Larsson fér hans andel av provisionen. TV& justitier&d
ansdg att Larsson borde forklaras perattigad att utan handelsbolagets ~medverkan

20
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hos képaren-aktiebolaget utkrdva halften av den utfasta provisionen.

NJA 1932 s. 450 (B. s. 612, 613, 616, 618).

Fastighetsmaklares ~ Krav p& provision eller ersattning ogillat UNder hanvisning
till att maklaren inte fran képaren framfort  anbud pa& hogre kopeskilling an den
Som siljaren redan vagrat godtaga Samt att den fgrhandling Mellan  kgpare och
séljare som lett till kopet kommit till stand genom annan maklares  pemedling  (jfr
NJA 1931 s510, 1927 s. 549, 1929 s. 661 och 1931 not. A 185).

Ehns inteckningsaktiebolag ~ Stdmde kaptenen Th. Wahlén och yrkade provision
for formediing @V forsalining av Wahléns fastighet Schéelegatan 12 i Stockholm.

Bolaget pastod att Wahlén lamnat formedlingsuppdrag ~ avseende fgrsaljning il
ett pris av 850 000 kr. netto, dvs. kgpeskillingen skulle vara sa& hog att den efter
avdrag av méklararvode  om I % skulle yppga till |5gst N@mnda  pelopp. Bolaget
anvisade forst ryttmastaren N. Wikstrom — som pjsd 860 000 kr. men Wahlén hade
da svarat, att han andrat sig och ville ha 860000 kr. netto. Harefter anvisade
bolaget  Overbibliotekarien W. Godel som gpekulant. Denne pjod aven han
860 000 kr. brutto. P& detta anbud erhdll polaget inget Svar frAn Wahlén. Kort
senare sélde Wahlén fastigheten till Godel for 860 000 kr. netto. Enligt bolaget var
Wahlén  skadestandsskyldig med ett pelopp  Motsvarande sedvanlig
maklarprovision for att Wahlén inte godtagit Wikstroms —anbud, som statt i full
overensstammelse med de av Wahlén yppsatta Villkoren  for ggpet, Oavsett detta
var emellertid Wahlén skyldig att utge Maklararvode - alternativt  samma pelopp
SOM grsittning  for kostnader och besvar - for den formediing SOM slutligen lett
til att forsaljningen  till Godel kommit till stand. - Wahlén gjorde gallande, att
bolaget missuppfattat hans uppgift i telefon om att den kgpeskiling  SOM begardes
var 860 000 kr. netto. Fgrhandlingarna med polaget hade avbrutits, sedan han
avslagit Wikstréms —anbud. Forsaljningen il Godel hade férmedlats av en annan
fastighetsbyrd. -~ Bolaget genmalde, att en anstdlld hade |ysspat till samtalet med
Wahlén om kgpeskillingens storlek och darvid hort denne yppge 850000 kr.
netto. Bolaget &beropade aven tvd brev till st6d for, det ena att den pegarda
kopeskillingen varit 850 000 kr. netto och att Wikstrom  pjydit 860 000 kr. for
fastigheten Och det andra att Godel pjydit 860 000 kr. och genomgatt ©Och besiktat
huset tillsammans med polagets direktor. - Wahlén bestred att han fatt brevet
betréaffande Godel. Godel for sin  del vittnade, att han visserligen besett
fastigheten utvandigt, | trappuppgangarna  och i W& |agenheter, att Ehn forefoll
forut ha haft med fastigheten att skaffa men nu syntes skild frdn densamma samt
att kontakten ~med Wahlén personligen OCh forsaljningen  skett genom annan
fastighetsbyras  formedling.

Radhusratten  fann uytrett, att uppdraget avsag forsalining il ett nettopris av
850 000 kr. och att bolaget anvisat en ggpare villig att betala detta pelopp. Aft
forsalining il den anvisade koparen inte kom till stdnd berodde inte p3 bolaget
eller pa den anvisade koparen. Vid dessa férhéllanden och da Wahlén inte pastatt
att den anvisade kgparen icke skulle varit vederhaftig for det av honom angivna
képeanbudet ansag radhusratten att Wahlén var gkyidig att betala polaget
ersatining  fOr uppdragets utforande med fordrat pelopp Om 8 600 kr. En ledamot
i r&dhusréatten ansgg, att det varit bolagets A&tgarder SOM inte blott gett Godel
uppslaget il inksp @V fastigheten Utan &ven i vasentlig grad bidragit tll att
képeavtalet ~ kom il stdnd, och vile tillerkanna bolaget  sedvanlig
maklarprovision. © Hovréttens  majoritet (en ledamot med pagot avvikande
motivering)  ogillade bolagets talan. Hovratten fann utrett, ait bolaget fatt
maklaruppdrag men att polaget, €ftersom nagon forsaljning till Wikstrom  inte
kommit till stand, inte kunde grunda nagot ansprék p& maklarprovision  p& grund
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av anvisningen och det oavsett att Wikstroms kopeanbud ~ Overensstimt med de
villkor ~ Wahlén satt ypp ang&ende kopeskillingen. Hovratten  gnsgg inte att
bolaget styrkt 2t forsaliningen il Godel foranletts av polagets Aatgarder. AV
utredningen  fick snarare antas att fgrsaljningen  kommit till stdnd genom annan
egendomsagent, SOM uppburit provision for detta. Tv& ledaméter i hovratten ville
faststélla rédhusréttens  domslut och sdledes fgrplikta Wahlén att (p& grund av att
han  brutit  yppdragsavtalet) ersétta polaget for dess arbete med pelopp

motsvarande  storleken av sedvanlig maklarprovision. *  Hogsta domstolen var
emellertid  epjg om att polaget inte skulle ha vare sig provision eller ersattning  for
kostnader och besvar i fgrmedlingsarbete. Domstolen  instamde i hovréattens

bedémning 2t bolaget inte kunde grunda n&got provisionskrav  p4 Sitt anvisande
av Wikstrém  sasom kopare. | fraga Om forsaljningen il Godel hade bolaget inte
framfort  anbud  pa hogre kopeskiling ~ @n den Wahlén redan awvisat och som
understeg det pelopp for vilket fastigheten sedan sdldes. Den fgrhandling — mellan
Godel och Wahlén som ledde till kopet hade dessutom kommit ftill stand genom
annan maklares fgrmedling. Av dessa skal kunde bolaget inte anses persttigat till
provision pa den skedda fyrsaljningen. P& samma  grynder och da
omstandigheterna inte var sadana att de foranledde till detta fann hogsta
domstolen att Wahlén inte heller borde forpliktas ~ €rsatta polaget for kostnad och

besvar i dess fgrmedlingsarbete.

NJA 1933 s. 282 (B. S 607):

Fraga huruvida — en pandelsagents (for AB  Gusta  gtenforadiingsverk)
formedlingsanstrangningar, som utgjort indirekt medverkan till
forsaljningsavtal, i visst fall bort grunda ratt till provision eller till gkaiig
ersattning  fOr nedlagt arbete.

NJA 1935 s. 707 (B. s. 607):

Frigan huruvida  fsrmediing @V fastighetskop ~ agt fum under sadana
forhallanden (kontakt ~ med ombudsman hos bank) att formedlaren vore

berattigad till provision av siljaren besvarad nekande (ffr NJA 1932 s. 450 och
1931 not. A 242 och 243 ggmt, med annorlunda utgang, NJA 1940 s. 315).

TVa fastighetsméklare  yrkade provision AV Skaraborgsbanken ~ for att de

formedlat forsaljning av.  en  bankens fastighet i Stockholm il
livforsakringsbolaget Thule. Bankens ombudsman i Stockholm hade pd fraga av
en av maklarna ypplyst om det lagsta pris SOmM en av banken exekutivt jnropad

fastighet kunde sajjas for samt fr ypplysningar | 6vrigt hanvisat till fastighetens

vicevard, som tilhandahdllit ~ méaklama en hyresférteckning.  De bada méklama
hade sedan  genom medverkan av  andra personer lamnat priset,
hyresforteckningen ~ och en av maklama anskaffad rantabilitetskalkyl il Thule

som eventuell ppare. Méklarna  meddelade darefter banken att de erbjudit
fastigheten il Thule och bekréftade ocksd detta meddelande skriftligen till
banken. Brevet  besvarades inte.  Efter direkta forhandlingar mellan
representanter  for banken och Thule kgpte Thule fastigheten. Banken havdade att
den inte varit intresserad av att sjjja fastigheten och inte gett vare sig uttryckligt
eller tyst maklaruppdrag till maklarna. Enligt lag var banken emellertid skyldig
att auyttra fastigheten OM den erhjods €N kopeskilling  SOM téckte fordringen  och
det var darfor ppgift lamnats om bankens sjalkostnadspris. ~ Maklarna  framhdll
asin sida, ait om erpjuden mékling inte avbsjdes utan istallet yppiysningar SOM
behdvdes om fsrsiljningen  lamnades yt, var méaklaren berattigad till provision
om han |yckades Skaffa en kopare. Endast nar maklaren ansag saljaren
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personligen opdlitig  begérdes skrifig ~ bekréaftelse  p& uppdraget. Banken hade
g g
dessutom genom att inte besvara brevet med bekraftelse  pa den muntliga

anvisningen av Thule godtagit Maklarna som formedlare. - Radhusratten ansag
maklaruppdrag ~ foreligga ©Och démde ut yrkad provision Medan hovratten inte
mot bankens bestridande ansdg styrkt att méaklaruppdrag lamnats och darfor
ogillade Maklarnas talan. = Tre av hggsta domstolens  ledaméter  (majoriteten)

ogillade  provisionsanspraket. De fann i och for sig utrett, att bankens
ombudsman  pg forfragan av den ene maklaren lamnat ut yppgift OM lagsta
forsaljningsbelopp och vidare héanvisat maklaren att for erhdllande av

upplysningar ~ vanda sjg till vicevarden.  Majoriteten fann emellertid mot bankens
bestridande inte styrkt, att maklaren dessférinnan  yttryckligen erbjudit ~ sina
tianster for att skaffa kgpare eller att eliest sddana omstandigheter —forelegat att
ombudsmannens  svar skaligen Kunnat uppfattas Som ait banken godtog méklaren
som bitrade vid fgrsalining @V fastigheten. Inte heller i gyrigt ansags banken ha
gett méklara  apledning il antagande att banken ville godta deras medverkan

vid fastighetsforsaljningen.  TV8 justitierdd  (minoriteten) ~ Var skiljaktiga och ville
faststalla radhusrattens  bifall till provisionskravet. D€ &beropade forhallandena

i mélet "~ ypplysningen OM priset m.m., hyresforteckningens Gverlamnande,

vidarebefordrandet till  Thule av upplysningarna och  &verlamnandet av
rantabilitetskalkylen samt bankens underlatenhet att besvara den skriftliga

bekréftelsen pa den muntliga anvisningen v Thule som spekulant —till stod for
att banken maste anses ha godtagit Méaklarna sdsom férmedlare  av fastighetens
férsaljning  och eftersom deras gtgéranden Var den huvudsakliga anledningen fill
att saljare och kopare tradde i forbindelse med varandra borde de ha ratt fill

provision.

NJA 1936 s. 168 (g, s. 614, 616, 619, 621)

Det forhallandet  att de gjutiga forhandlingarna rorande  en  fastighets
forsalining  forts av en annan person &n den maklare som givit saljaren anvisning
pa koparen eller det forhallandet att icke fastigheten men aktierna i det bolag som
agde fastigheten overldtits har inte ansetts vara av beskaffenhet att inverka p§
maklarens  ratt till utfast provision.

Sedan direktoren  G. Leksell forvarvat fastigheten Vastra Storgatan 27 i
Nykoping, ~bildade han pastighetsaktiebolaget ~ Borgaren OCh gvertog Mot tillskott
av fastigheten huvuddelen av aktierna i polaget. Leksell uts&gs darefter ensam till
styrelse fOr polaget. Méaklaren S. Ljungquist | Nykoping erholl i september 1932
Leksells yppdrag att salja h@mnda fastighet for 185000 Kr. Ljungquist och Leksell
dverenskom  att Viss provision Skulle ytga i handelse av affar.  |jungquist anvisade
som  gpekulant ~ fabrikéren O. Berglind | Nykdping och fick till stand
forhandlingar ~ Mellan  Berglind och Leksell. | oktober 1932 dverldts fastigheten till
Berglind. Overlatelsen  verkstilldes emellertid genom att Leksell for 22 000 kr.
overlat aktierna ibolaget till direktoren C. Lion i Stockholm, som sedan i sin tur
for 24 000 kr. Overlat aktierna p3 Berglind.

Ljungquist ansag att Leksell genom aktiedverldtelsen  velat undandra gjg att
betala provision pa forsaljningen  och stdmde Leksell med yrkande ©OM provision
p& det pelopp om 176 000 kr. som Berglind under férhandlingarna forklarat  sig
villig att betala. - Leksell genmalde att forhandlingarna genom  Ljungquist
strandat nar Berglind inte ville betala den fordrade kgpeskilingen ~ OM 185 000 kr.
Ljungquist hade inget uppdrag | friga OM aktieforséljningen. ~ Denna hade skett
genom annan formedlare och stod inte i nagot samband med de av | jungquist

inledda  fsrhandlingarna.
Haradsratten  ogillade  Ljungquists ~ talan  med konstaterandet att det var
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ostridigt  att de fgrhandlingar ~ som forts mellan Leksell och Berglind genom
Ljungquists  formedling avbrutits utan att ndgot kop kommit till stdnd samt att inte
Ljungquist utan annan  person foranlett forhandlingarna som lett till
aktieforsaljningen. Fovratten, med yndantag av en ledamot som gj fann skal
att géra andring | haradsrattens  dom, gav Ljungquist ratt till yrkad provision.
Hovratten  fann utrett bl.a. att Leksell varit verkstéllande direktér samt ende
styrelseledamot ~ 0ch firmatecknare, ~ att han forbundit  sjg utan angivande av nagot
bestamt pris fOr fastigheten att betala provision fill Ljungquist OM fastigheten
sdldes genom dennes fermedling Samt att |jungquist anvisat Berglind SOM képare
och fort forhandlingarna mellan Leksell och Berglind, till - vilken fastigheten
sedermera  sélts. Varken det férhdllandet att de sjutiga forhandlingarna om
forsaljning ~ forts av annan  person &n Ljungquist eller att forsaljningen  skett
genom Overlatelse av aktiestocken ibolaget ansag hovrétten vara av beskaffenhet

att inverka pg Ljungquists rétt till provision. Denna berdknades pa fastighetens
varde vid overlatelsetillfallet. " Hogsta domstolen faststallde hovrattens  dom.

NJA 1938 s. 312 (B. s. 621):

Fastighetsoverlatare ~ har ansetts inte vara bunden av gjord provisionsutfastelse
med hansyn till att maklaren lamnat oriktig uppgift @V betydelse for avtalets
tillkomst (ifr NJA 1886 s. 92).

Ingrid von Horn i Stockholm hade i egenskap av formedlare  erbjudit
godsagaren C.G. Ekman i Stocksund att forvarva — samtliga  andelar i
fastighetsféreningen Rafsan nr 9 vid Ringvagen i Stockholm mot att Ekman

lamnade vissa tomter som tillhérde honom ivederlag. Som villkor fér Ekmans
forvarv - och  for Ingrid von Horns  ratt till  provision hade uppstallts ~ att
inteckningslan  till ett pelopp OM 25 000 kr. blev pg visst sétt fast placerade under
5 ar. Ingrid von Horn stamde Ekman och yrkade under hanvisning till den skedda
formedlingen  att f& ut hela sin provision. Ekman & sin sida stamde |ngrig von
Horn och yrkade att fa tillbaka de 200 kr. han betalt i férskott pa provisionen. Som
grund harfor gperopade Ekman att |ngrig von Horn inte fyjgjort Utféstelsen om
lanens omplacering ~ och darfér inte var perattigad tll provision utan i stallet
skadestandsskyldig ~ emot Ekman for den forlust han lidit genom att utfastelsen
inte fullgjorts. Ekman &beropade Vidare att Ingrid von Horn utstallt en gkriftlig
forsakran  att hon ordnat pelgningen p& avtalat satt och ocks& muntligen vidhallit
denna yppgift. Ingrid Von Horn ans3g att Ekman stallt kravet om lanens placering
mot  fastighetsforeningen och att hon val garanterat denna men inte Ekman att
l&nen skulle kunna placeras som Ekman pegart.

Radhusratten ansdg att |ngrid von Horn skulle ha pegiard provision. Aven om
Ekman  hade satt som en fgrutsatining béde for pytesaffaren och for
provisionsbetalningen att l&nen placerades pa Visst satt, hade han andock, mot

garanti @V fastighetens forre #gare for l&nens pindning p& angivet satt, slutit
bytesavtalet ~ Ooch sttt fast vid det. Vid detta forhéllande kunde den

omstandigheten ~ att l&nen uteblivit inte medfora att provision inte skulle ytgs. -
Hovrétten  faststéllde detta domslut p3 radhusréttens skal och p3 den grynd att
Ekman inte styrkt att |ngrid von Hormn  gentemot honom  garanterat  att l&nen
skulle  omplaceras p& angivet Sétt. = | hogsta domstolen gnsggs Ekman daremot
inte bunden av sin provisionsutfastelse.  Hogsta domstolens dom grundades pé& ait
Ingrid Von Homs skriftiga  bekraftelse, som utfardats till fgreningen  Och under
avtalsforhandlingarna foretetts for Ekman, stétt istrid mot yerkliga forhallandet

och att hon vid avtalets slutande i huvudsak vidhdllit denna oriktiga uppgift. Det
belopp Ingrid von Hom ypppurit i forskott behdvde hon emellertid inte betala
tillbaka.
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NJA 1938 s. 638 (B, s. 611, 613):

For att fa provision maste maklaren anvisa huvudmannen en medkontrahent
sd att ynderhandiingar ~ upptas Mellan parterna  (fr NJA 1935 s. 707).

Fastighetsmaklaren C. Pettersson i Mamd yrkade provision ~av v
byggmastare ~ under  3heropande att han enjigt deras uppdrag ~formediat
forsalining  av deras fastighet Ystadsgatan 41 i Malmg till Tilda Olsson. Pettersson
anforde att han hade annonserat ut fastigheten den 9jylj 1936 tillsammans med
fastigheten Upplandsgatan 6 som ocksd ftillhérde  pyggmastarna.  Tilda  Olsson
svarade p3 annonsen och sade sjg vara spekulant pa fastigheten Vid Ystadsgatan.
Hon pesgg den och fick vissa handlingar ©om den som Pettersson fatt av
byggmastarna. Under de fgrhandlingar ~ som férekommit  hade Pettersson hallit
standig kontakt med en av byggmastarna och med Tilda, som iseptember 1936
kopt fastigheten. =  Byggmastarna bestred att de lamnat Pettersson nagot
uppdrag att silia fastigheten Vid Ystadsgatan. De hade tvartom forklarat — for
Pettersson att de inte ville lamna nggot sadant uppdrag forran  fastigheten Vid
Upplandsgatan salts. Forhandling Mellan dem och Tilda Olsson hade inte skett

med anledning av Petterssons ythjudande @V fastigheten pa Ystadsgatan till

henne. Kopeavtalet hade  kommit till stand genom  férmedling av
fastighetsmaklaren O. Jappsson, som haft vederborligg uppdrag ©och &ven
uppburit full provision. ~ Tilda vittnade, att hon svarat pa annonsen, aft hon

begart och fatt en peskrivning @V fastigheten, att hon ensam besett fastigheten, att
hon senare vid telefonsamtal med Pettersson p3 fraga av denne om hon hade
intresse fOr fastigheten hade svarat att hon inte ville kgpa ndgon fastighet forrén
den var taxerad och peldnad, samt att hon tjjjagt att hon pog skulle vanta till varen
med att kgpa nagon fastighet, Vilket Pettersson kommenterat med orden det var
kanske lika s& bra det. Tilda Olsson sade sig dérefter inte ha varit i férbindelse
med Pettersson. Efter det sista telefonsamtalet med denne hade hon
sammantraffat  med jappsson SOM tidigare formedlat flera fastighetsforsaljningar
till henne. Genom jappssons formedling kopte hon sedan fastigheten.

Rédhusréatten ansjg inte att Pettersson - &aven om han hade fatt
férsaljningsuppdrag av pyggmastarna -~ Var perattigad il provision.  Det
framgick namligen &V utredningen att saljare OCh kopare inte genom Petterssons
foranledande  ingatt | underhandlingar ~ OM kop utan att den fsrhandling ~ mellan
dem som lett tilll kgpet kommit till stand genom en annan maklare. - | hovratten
ansags daremot att Petterssons atgarder Varit av avgorande betydelse fOr kopets
tilkomst och att han darfor skulle ha yrkad provision. ~ Hogsta domstolen
ogillade Petterssons talan i likhet med vad r&dhusratten gjort. Domstolen ansag
att ytredningen | malet gay Vvid handen, att under den tid Pettersson statt i
forbindelse med Tilda Olsson hade inte np3gra underhandlingar med
byggmastarna  OM  kgp kommit il st&nd, att  Petterssons  verksamhet  for
forsaljning til  Tida Olsson avbrutits genom det av henne omvittnade
telefonsamtalet och att darefter genom annan maklares tgarder upptagits
forhandlingar mellan  pyggmastarna  och Tilda Olsson som lett till kgp, Mellan
Petterssons  gtgarder OCh forsaliningen  forelag enligt hogsta domstolens  mening
inte ett sddant sammanhang att Pettersson var perattigad till provision.

NJA 1939 s. 151 (B. s. 612, 613, 616).

Av maklare | anskaffade gspekulanter pa €N fastighet har funnit det pegarda
priset for hpgt, och sp har g kommit il stdnd. Méklare 2 har darefter
astadkommit  att kgp kommit till stdnd mellan sgjjaren OCh samma spekulanter for
ett |agre pris @n det pegarda. Méklare | har gj ansetts perattigad il provision.
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G. Lindstrand med firma Géteborgs egendomsaffar ~ Gust. Lindstrand  yrkade
maklarprovision av pyggmastaren J- Kallfelt  for att Lindstrand  formediat
forsalining  av Kallfelts  fastighet Entitan 121 Goteborg till tre broder i Kinna.
Uppdraget fick Lindstrand i augusti 1936. Det aysag forsalining @V fastigheten till
ett pris av 550 000 kr. Broderna bjod 545 000 kr. vilket bud Kallfelt avbojde.
Senare salde emellertid Kallfelt fastigheten till bréderna for 550 000 kr. utan att
meddela Lindstrand.

AV utredningen | malet framgick foliande.  Flera méklare  hade fatt
forsaljningsuppdrag, bland dem Lindstrand och A. Frisell. Den 12 oktober 1936
hade broderna  svarat pa Lindstrands  annons om bla. Kallfelts fastighet.
Lindstrand ~ skickade over peskrivningar @V fastigheter, daribland  Kallfelts till ett
uppgivet pris av 595000 kr. 1januari 1937 skickade Lindstrand  gnyo Over
beskrivningen ~ Over Kallfelts fastighet OCh angav NU priset till 570000 kr. Vid
besiktning @V fastigheten Samma manad ville broderna inte betala mer an 545 000
kr., vilket bud Kallfelt ayhojde séval vid samtal med Lindstrand som med en av
bréderna.  Lindstrand  hade darefter jngen befattning Med forsaljningen. Till
Frisell hade bréderna  skrivit den 1 oktober 1936 med anledning av att han
annonserat om "stenhus 10 % och Onskade beskrivning éver  fastigheten
(obekant  vilken). 1 februari 1937 skickade Frisell —under 3peropande av
telefonsamtal och tidigare underhandlingar till  bréderna en beskrivning &V
Kéllfelts  fastighet med ett yppgivet pris av 555 000 kr. Fastigheten saldes sedan
for 550 000 kr. till bréderna och Frisell yppbar sedvanlig provision.

Kéllfelt ~ bestred talan och 3peropade att Lindstrand ftt i yppdrag att salja
fastigheten for 570000 kr, att han inte |yckats f& broderna  att bjuda mer &n
545 000 kr. och att han inte sammanfort bréderna och Kallfelt.

Radhusratten ogillade Lindstrands  talan. Lindstrands  fgrhandlingar med
bréderna  om kop hade inte lett till resultat. Annan maklare hade pjudit ut
fastigheten till broderna och |yckats sammanjamka intressenternas  standpunkter.
Forsaljningen av fastigheterna  kunde darfor inte anses ha skett genom
Lindstrands  fsrmedling. ~ Hovrétten fann gj skal att andra radhusrattens  dom

och hogsta domstolen faststallde hovrattens dom.

NJA 1939 s. 153 (B. s. 618).

Férsalining kom inte til stand. Fastighetsagaren fOrklarade att han bara 1tit
fastighetsmaklaren ~ avlyssna stamningen p& marknaden. Att maklaren anvisat en

fullgod spekulant ansdgs N grunda n&gon rétt for honom till provision eller
ersattning for besvar och kostnad (jfr NJA 1909 not. A 533, 1916 s.378, 1932s.450

samt SWJT 1934 rf. s. 2g).

Direktoren H. SI80r yrkade provision och i andra hand ersattning for
sysslomannaskap ~med motsvarande pelopp @V ingenjoren J. Kindblom  for att
Sl6or skaffat en kgpare som till ett pris av 1550 000 kr. var beredd att kgpa den
Kindblom tillhgriga  fastigheten Roslagen Nf 3. SIB8r gjorde gallande att han fétt
i muntligt uppdrag av Kindblom att skaffa kgpare fill fastigheten for ett
férsaljningspris av | 525000 kr. ~SIoér hade genom en bekant fatt
Vetenskapsakademien it intressera sjg for fastigheten 0Ch pjuda | 550 000 kr.
Kopekontrakt ~ hade to.m. ypprattats p& detta pelopp, d& fragan OM forsaljning
forfoll  pa grund av att Kindblom  utan gjtigt skél yagrade att avyttra fastigheten
pa forut avtalade villkor. Kindblom  bestred SI6érs talan under &peropande att
han inte haft nagon egentlig Onskan att ayyttra fastigheten Utan endast onskat att
Slodr  skulle avlyssna stamningen p& marknaden, varefter  Kindblom skulle

overvaga Om han ville sailja fastigheten. N&got pris hade Kindblom inte yppgett
och inte heller hade han vid pggot tillfalle forklarat sjg villig att anta det pris
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akademien  pjydit.

Rédhusréatten ogillade ~ SI66rs  talan.  vjsserligen hade  Kindblom efter
hemstéllan av Slo6r lamnat denne tillstand att sbka skaffa kopare il fastigheten,
varefter Slodr anvisat akademien som gpekulant men eftersom n&gon forsaljning
inte hade kommit till stdnd hade Sléér inte nagon ratt till provision. R&dhusratten
ansag inte heller att omstandigheterna foranledde  till att Kindblom borde
forpliktas ~ att gottgsra SI6or for besvéar och kostnader med anledning av hans
sysslande 1 och for den ifrdgasatta  forsaljningen. - Hovrédtten fann inte skal att
andra radhusrattens dom. Tva ledaméter var skiljaktiga ~och ville tillerkéanna
SI6or ersattning med 5000 kr. for det avsevarda arbete han utfort for fastighetens
forsalining  till akademien, sarskilt som de underhandlingar som forts strandat
vasentligen av den orsaken att Kindblom slutligen inte velat godta uppgdérelse pa
i huvudsak de villkor han sjzly tidigare uppstallt. ~ Hogsta domstolen faststallde
hovréttens  dom.

NJA 1939 s. 575 (B, S. 614, 616, 621).

Den fastighetsméaklare ~ som &stadkommit  att szljare Och kppare inltit sig |
forhandlingar med varandra, har tillerkants provision, ~Oaktat annan maéklare
varit den som forst kommit i kontakt med koparen Och den som slutfort
forhandlingarna (fr NJA 193l s. 510, 1932 s. 450, 1936 s. 168, 1939 s. 151 samt
SVJT 1932 rf. s. 34).

A. Andersson i Malmé salde genom avtal om aktietverldtelse  den 7 april 1937
fastigheten  Drottninggatan 50 i Goteborg il E. Petersson. | samband med
forsaljningen  utfardade fastighetsmaklaren ~ S. Littners en férbindelse  av innehall
att Luttners skulle halla Andersson skadeslds om han genom laga dom skulle
forpliktas ~ att till méaklaren E. Helgesson betala provision pa samma  fgrmedling,
dock hggst med ett pelopp OM 5000 kr. = Helgesson &r ensam  styrelseledamot
i Fastighetskontoret ~ AB handelsaktiebolag.  Bolaget Stdmde Andersson  och
yrkade provision fOr att polaget efter yppdrag | september 1935 av Andersson
formediat  fgrsaljningen  av fastigheten till Petersson. anyisning av Petersson hade
skett omkring den | mars 1937. Andersson hade vagrat att betala provision med
hanvisning till att Litiners formedlat forsaljningen.  Andersson  hade emellertid
lovat polaget halv provision &ven om fastigheten saldes till Petersson genom
annan maklare. — Andersson bestred bifall till karomdlet och anforde. |gttners,
som hosten 1936 fatt i yppdrag att salja fastigheten, hade formedlat och slutfort
forsaliningen.  Han var darfor perattigad il provisionen, 0Oaktat polaget fOrst gett
Andersson  anvisning pa& Petersson som igpare. Detta hade skett i mars 1937, d&
Andersson  besokte Helgesson. Denna hade forklarat att Petersson inte ville gora
affar genom annan maklare an |ittners, Vilket hade féranlett Andersson att
foresla Helgesson ait forsdka samarbeta med Liittners och p3 detta satt komma
med pg ett hdm av provisionen, et forfarande  som &r ganska vanligt mellan
maklare. Helgesson hade inte p& annat satt medverkat vid forsdljningen  &n att
han under Anderssons besok ringt Ul Petersson, som inte verkade vilja ha med
Helgesson aft géra. ~ Bolaget genmalde att det varit forst med att inte blott anvisa
koparen utan &ven intressera Andersson for fgrsaljningen.

Rédhusratten  qgillade bolagets talan. R&adhusratten  fann utrett bla. att
Luttners redan fore Helgessons telefonsamtal med Petersson pjugit ut fastigheten
till denne. Det hade inte gjorts sannolikt att Peterssons kop foranletts av
Helgessons telefonsamtal eller av andra atgarder frdn hans sida, utan fastmera
fick det anses styrkt att kgpet kommit till stdnd enbart genom Luttners arbete. Inte
heller fann radhusréatten tillforlitligt styrkt att Andersson utfast gig att gora
bolaget delaktigt &V provisionen for den héndelse fastigheten Saldes genom annan
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méklare. En  ledamot i radhusratten ville tillerkanna bolaget ~ halv
formedlingsprovision med hansyn till att Andersson i brev till bolaget, SOm oroat
sig for att gg miste om sin provision, anfort: Lttners  &ar den ende méaklare som
f&tt uppgift pa fastigheten, darfor &r det roligen honom det &r fraga om, men da
blir  det delning. Anderssons  meddelande i brevet apnsag den skiljaktige

ledamoten  méste s forstds att Andersson darigenom forbundit  sig att, for den
handelse fastigheten ~Saldes genom Lutners” medverkan, betala polaget halv
formedlingsprovision. ©  Hovratten  biféll  polagets yrkande =~ om  halv
formedlingsprovision. Oaktat Luttners fore Helgessons telefonsamtal  ytbjudit

fastigheten till Petersson ansggs Petersson med hansyn till omstandigheterna  inte
av denna anledning utan till fslid av Helgessons Aatgéranden ha inldtit gjg i
forhandlingar ~ OM kép @V fastigheten. Bolaget Maste darfor anses peratigat att fa

ersattning for sin  medverkan oavseft aft Ldttners  geltagit i de slutliga
forhandlingarna. Vad polaget fordrat som ersattning harfér  kunde inte anses
oskaligt. ~ Hogsta domstolen faststallde hovrattens dom.

NJA 1939 's. 640 (B, S. 610):

Vid uppdrag &V part Som inte skall fa betalning genom uppdraget har ratten till
ersattning for indirekt  medverkan varit snavare begransad (ej inkopsprovision
men ersattning for det arbete maklaren ikbparens intresse nedlagt pé& affarens
avagabringande).

JH. scharp 1 Lidings stdmde Svartviks  aktiebolag Med yrkande = OM
inképsprovision for vissa av Scharp formedlade  leveranser il bolaget av
granmassaved ~ dels frdn  Lettland och dels frn  Ryssland.  Betraffande
vedpartierna  frdn  Lettland  hade forsaljningsavtal  visserligen traffats  antingen
direkt mellan polaget och firman eller under medverkan av annan agent &n
Scharp, Men Scharp ansdg sig andock perattigad il provision, eftersom  han
sammanfort  polaget med den lettiska firman. Det ryska forsaljningsavtalet hade

Scharp astadkommit  genom underhandlingar ~ Med ryska handelsdelegationen i
Stockholm. | frgga om det ryska avtalet havdade gcharp dels att han skulle erhélla

sedvanlig  inképsprovision och dels att han skulle hallas skadeslos for den
férsaljningsprovision han skulle erhdliit av den ryska firman men som han avstatt
fran for att avtalet skulle komma till stand. " Bolaget invénde, att Scharp redan

fatt provision for de leveranser han férmediat fran Lettland. De tv& leveranser
fran Lettland som Scharp Nu kravde provision for hade formedlats av en annan
agent. N& polaget accepterade hans offert, Visste polaget inte vem som var
saljare. Eftersom scharp, som aldrig skaffat sjg nagon fast offert pa veden, inte
varit ensamagent fOr bolaget | Lettland, var hans krav pg provision | den delen
obefogat. Kopeavtalet Med den ryske saljaren hade ftillkommit  genom direkta

forhandlingar ~ mellan  siljaren och kgparen, FOr det arbete scharp nedlagt for
bolagets rakning hade polaget erbjudit honom férst 2 000 kr. och sedan 5000 kr.
Héradsratten  gns3g att de lettiska avtalen avslutats genom férmedling av annan
agent @n Scharp och att denne inte visat sadana omstandigheter ~ att han &andock
var perattigad Uil provision pa dessa affarer. | fraga om de ryska avtalen hade
Scharp inte visat annat an att han for polagets rakning fort vissa underhandlingar
med ryska handelsdelegationen i Stockholm. Denna hade sedan formatt den
ryske saljaren att skicka  fgrsaliningsanbud direkt il polaget Och efter
forhandlingar ~ Mellan  pojaget och den ryske siljaren hade avtal tillkommit. For
arbetet med de ryska affarerna ansgg héradsrétten att scharp var berattigad  inte
till jnkspsprovision utan endast till skalig ersattning for sitt besvar med 3 000 kr.
~ Hovrdtten  gjorde inte andring | haradsrattens dom. " Hggsta domstolen
ans&g inte heller att scharp var perattigad Ul provision p& de lettiska affarerna.
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De hade inte tillkommit genom Scharps formedling. Betraffande  de ryska
affarerna  fann hpgsta domstolen dels att det av foretedd preyvaxling framgick  att
bolaget, d& det gay Scharp | uppdrag att skaffa anbud, sagt sig sedermera yilja
resonera om provisionens  storlek, dels att Scharp, sedan han vant sig till ryska
handelsdelegationen ~ 0ch dér fatt besked att han inte godtogs SOM férmediare,

foranlett  handelsdelegationen ~ att hos den ryske saljaren utverka offert direkt till
bolaget. For detta arbete ibolagets intresse var Scharp enligt hogsta domstolens

mening INte  perattigad Gl provision men val il skalig ersattning.  Denna
bestdamdes till 5000 kr. Ett jystitierad Ville faststalla hovrattens domslut.

NJA 1939 s. 645 (B. S- 608, 614):

Maklare tillerkdnd  provision, d& han, oavsett att han inte deltagit 1 de sjutliga
forhandiingarna  ©M forsaliningen,  Maste anses ha i sddan vasentlig grad bidragit
il att denna kommit till stdind att han blivit berattigad il provision.
Fastighetsséljarens  invandning ©m att ratten till provision gjorts beroende av att
hogre kopeskilling skulle utgd och storre del déarav betalas kontant avvisad (jfr
NJA 1927 s. 549, 1931 s. 510 dvensom not. A 185, 242 och 243, 1932 s. 450, 1935
s. 707, 1938 s. 638, 1939 s. 151, 153 och 575 samt SvJT 1932 rf. s. 34 och 1934 rf.
s. 34 och 1934 rf. s. 2g).

Fastighetsmaklaren ~ G.M. Settelby OCh képmannen R. Berg yrkade provision av
agarna till Fastighetsforeningen ~ Ritbesticket nr 5f8r fgrmedling  av forsalining  av
foreningens  fastighet till  ett pris av 585 000 kr. Agarna bestred kravet under
hanvisning il att provisionen gjorts beroende av att ygpeskillingen — uppgick ill
590 000 kr. samt att av detta pelopp omkring 125 000 kr. betalades kontant. Dessa
villkor hade inte yppfyllts.

Koparen @V fastigheten hordes som vittne och berattade, att han jamte en
medspekulant ~ kommit i kontakt med saljaren genom Bergs foérmediing,  att
forhandlingarna inte lett till ndgot resultat utan avbrutits, att han sedan som
ensamspekulant  nagra manader senare satt sig i forbindelse med séljaren och att
darvid kopet blivit av.

Rédhusratten  fann med nansyn till omstandigheterna | mélet att det inte kunde
antas att Setteloys och Bergs provision  gjorts beroende av de villkor agarna
uppgett | mélet. P& grund av detta och d& Settely OCh Berg, Oavsett att de inte
deltagit | de slutliga forhandlingarna ~ OM forsaljningen, ~ MAaste anses i s yasentlig
grad ha pidragit il att denna kom il stdnd att de blivit berattigade il provision,
forpliktade radhusratten sdljarna att ytge den fordrade provisionen. = Hovratten
fann inte skal att gora &ndring | radhusrattens  dom. - Hogsta domstolen
faststéllde hovrattens dom.

NJA 1940 s. 315 (B. S- 607, 608, 622):

Byggmastare  S3SOM siljare @V €N arpetsprestaion  ansdgs skyldig att utge
provision, ~Oaktat sadan ej avtalats, eftersom han maste ha insett att den méklare
som férmedlade  kontakten —med fastighetsagaren-byggherren upptradde ~ som
yrkesmassig Maklare (ifr NJA 1935 s. 707),

En fastighetmaklare ~ Haglund tillfrdgade €N fastighetsagare ©m han vile ha
anvisning p& €N lamplig byggmastare, Vilket fastighetsagaren bejakade. Haglund
tog darefter kontakt med en byggmastare och sammanférde honom med
fastighetsagaren, ~ varefter pyggmastaren fick i uppdrag att bebygga fastigheten.
Haglund yrkade provision @V pyggmastaren, SOm emellertid havdade att han inte
hade nagot Som helst avtal med Haglund ©M provision och inte heller insag att
Haglund upptradde Som maklare och &mnade gora ansprak pa provision. 7.
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Radhusratten ansdg att byggmastaren genom att pg satt som skett pegagna sig av
Haglunds anvisning @V byggnadsarbetet ha blivit skyldig att utge provision,
oaktat s&dan inte ytryckligen ~ avtalats. —  Byggmastaren  overklagade  tll
hovratten och menade att det var fastighetsagaren SOM gett maklaruppdraget ~ Och
saledes han som skulle betala provision fill Haglund. Hovrétten kom till motsatt
slut som radhusratten  och ogillade Haglunds talan under hanyisning il att
Haglund bibragt byggmastaren den uppfattningen,  att Haglund handlade som
ombud for fastighetsagaren, samt att Haglund UNder fsrhandlingarna ~ Mellan

fastighetsagaren  OCh pyggmastaren INte pa nagot St antytt fOr byggmastaren, ait
han skulle bli petainingsskyldig ~ for det arbete som Haglund lade ner pg att ett

avtal skulle komma ftill stdnd mellan fastighetsagaren OCh byggmastaren. ~ |
hogsta domstolen blev ytgangen en annan. Med hanyisning il att Haglund
formedlat  det yppdrag SOM byggméstaren fatt och att byggmastaren darvid insett
att Haglund upptradde  SOM yrkesmassig Maklare  ansag hogsta domstolen
Haglund berattigad till provision, 0aktat utiryckligt avtal om sadan inte traffats.
Provisionen  ansags dock skaligen bora séttas ned till en tredjedel av den som
tillerkénts  Haglund | rédhusréatten.

NJA 1940 s. 658 (B. S. 611):

En fastighetsmaklare ~ Som anvisat en kopare frinkandes  ratten till provision,
endr forsaljningen  slutligen kom till stdnd genom annan maklares formedling  (jfr
NJA 1931 not. A 185, 1938 s. 638 och 1939 s. 575),

AB Gerell & CO hade i augusti 1936 fatt i yppdrag att salja fastigheten Szt Per
nr 13 i Stockholm. Bolaget bjod Ut fastigheten till Stockholms stad foér 1060 000
kr. Staden ville inte betala s& ngg képeskiling men forklarade sig St& gppen for
vidare ynderhandlingar ~ OM priset kunde sankas. Fgrhandlingar ~ Med staden
terupptogs  OCKS&. Bolaget féreslog darvid et pris av 1025000 kr. Staden
forklarade emellertid  att fastigheten  Skulle  pesiktigas av en arkitekt  vid

fastighetskontoret, innan  staden  tog stallning il det erbjudna  priset.
Besiktningen ~ blev fordrojd  och under tiden erbjpd en annan maklare, N. von
Heidenstam, som ocks& fétt fgrsaliningsuppdrag,  fastigheten till staden fér cirka

| 013 000 kr. Heidenstams hembud antogs OCh staden kgpte fastigheten. Sedan
bade bolaget och von Heidenstam stéllt krav pg provision @V saljaren och denne

satt ner provisionsheloppet iallmant fgrvar, stdmde polaget Von Heidenstam med
yrkande om att framfér denne forklaras peratigat att lyfta det nedsatta
provisionsbeloppet.  Bolaget anforde att polaget anskaffat den kgpare till vilken

forsaliningen ~ skedde och att fsrhandlingar ~ mellan staden och polaget alltjiamt
pagick har von Heidenstam férsta gsngen hembjod fastigheten till ~staden.
Fordenskull  méste forsaljningen  till staden anses ha kommit till stdnd genom
bolagets &tgarder. ~ Mot detta argumenterade VOn Heidenstam. At formedla
forsaljningsavtal till  Stockholms  stad var inte att skaffa kgpare 1 vanlig
bemarkelse. Hos staden fanns ett allmént kant intresse att forvérva fastigheten for
att kunna genomfora faststalld stadsplan. Staden behévde inte gyertygas OmM att
kopa fastigheten. Konsten var i stéllet att dstadkomma sé&dana villkor som béde
séljare och kppare kunde anta. | det avseendet hade polaget misslyckats Och von
Heidenstam  |yckats.

I radhusrdtten  forklarades  polaget berattigat  att lyfta  provisionsbeloppet.
Rédhusratten ansdg utrett, att polaget fortsatt sitt arbete med fyrsaljningen  @ven
efter det staden avbgjt att kopa fastigheten till det forst pegarda priset, att bolaget
endast awvaktat pesiktning OCh vardering iNNan  polaget p& nytt hembjod
fastigheten till staden samt att von Heidenstam forst i mars 1937 inlett sina
forhandlingar ~ Med staden. Vid dessa férhallanden antog radhusrétten, att det var
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bolagets &tgarder SOmM varit den pyyyudsakligaste anledningen il att sajjare och
kopare tratt iforbindelse med varandra och avslutat kopet. -~ Hovratten fann att

forsaljningen  Skett genom att staden antagit von Heidenstams —hembud. D& det
dessutom inte hade styrkts | malet att bolagets A&tgarder varit den puyudsakliga

anledningen till att kgpet kommit till stdnd, ogillade hovratten pojagets talan. En
ledamot i hovratten ville inte &ndra radhusrattens dom. - Hogsta domstolen

faststallde hovrattens domslut med motiveringen ~ att med hansyn till den sérskilda
stallning SOM staden intog pa fastighetsmarknaden ~ och till det allmant kanda
intresse  som staden haft att forvarva  ifragavarande fastighet, kunde de
underhandlingar ~ SOM holaget formedlat mellan fastighetsigaren och staden inte
tilmatas samma petydelse SOM eljest skulle ha tillkommit anvisning &V spekulant

p& fastigheten.

NJA 1941 s. 495 (g s. 612, 614):

Maklare  perattigad Ul provision, oaktat han inte medverkat vid gjslva
forsaljningen  utan blott gett kgparen €N av siljaren utldmnad  peskrivning ~ 6ver
fastigheten jamte hyresforteckning. ~ Koparen har sjaly fatt sétta sjg i forbindelse
med saljaren. (Jfr NJA 1880 s.460 och 1919 s. 96 samt SvJT 1926 If. s. 44.)

Fastighetsmaklaren R. Rung anférde efter stamning Mot kamreraren ~ A.

Engstrom  foljande. Rung hade i gprl 1938 fatt i yppdrag av Engstrom 2t silja
eller pyta bort fastigheten Bondesonen 20 i Stockholm. Rung anvisade Fanny

Runebrand  som spekulant. Engstrom salde fastigheten till Fanny Runebrand.

Rédhusréatten ansdg att Rung inte bevisat att han fatt i uppdrag att formedia
forsaliningen  och att han inte heller p3 annan grund hade ratt till provision.
Hovratten  satte inte tilltro till Engstroms uppgift  att han fatt anvisning p& Fanny
Runebrand  genom annan person och att han aterkallat uppdraget il Rung
dessférinnan.  Hovréatten ansag inte att ndgon annan &an Ryng Vvar perattigad till
provision. Oavsett att Rung inte deltagit | férhandlingarna ~ OM forsaljningen  till
Fanny Runebrand, méste han anses ha i sddan vasentlig grad bidragit fill att dessa
kom fill stand, att han blivit perattigad il provision, ansag hovrétten. - I hggsta
domstolen konstaterades bl.a. att Fanny Runebrand och hennes son genom brev
frdn en med Rung samarbetande maklare Granquist fétt reda p& att Engstréms
fastighet var fil salu och ocks& mottagit €N hyresforteckning ~ SOM  Engstrém
tilstallt  en hos Ryng anstdlld méaklare samt ait Engstrom  genom  Fanny
Runebrands son fatt kiannedom om att denne och Fanny Runebrand av Granqvist
erhdllit  sdval anvisning pa Engstroms  fastighet SOM hyresforteckning for den.
Hogsta domstolen ansag att Engstrom, som hade att rakna med att anvisningen
frdn  Granquist harrérde frin Rung, inte hade visat p& nagot forhdllande  som
fritog honom frdn skyidighet att betala formediingsprovision till Rung.

NJA 1941 not. A 115 (B, s. 607).

Fastighetsformedlare ~ har fétt sitt krav pa provision ogillat, €nar han inte
kunnat styrka att saljaren godtagit Nhonom som férmediare.

NJA = 1941 not. A 157(B. S. 612, 613).

Vid konkurrens  mellan tre av szljaren anlitade fastighetsmaklare ~©mM vem som
var perattigad Gl provision, har den som payerkat koparen OCh képarens
radgivare att ta kontakt med séljaren och darigenom astadkommit  att kopet
kommit  till stdnd, ansetts peratigad Ul provisionen,  oaktat de A gyriga
maklarna  dessforinnan  fort diskussioner med kgparen OM inkgp av det aktuella
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formedlingsobjektet  (jfr NJA 1938 s. 38).

NJA 1943 s. 148 (B. S- 617):

Sedan en fastighetsmaklare ~ kommit overens med annan person B om att under

vissa forutsattningar ~ dela pa provisionen  fOr en fastighetsformediing ~ har B med
begagnande @' de ypplysningar  han erhdliit 1&tit en tredje person trada i
forbindelse  med sgjjaren och férmedla  fyrsaliningen. B har glagts att for sitt
avtalsbrott  ersétta maklaren med ett pelopp Motsvararande halften av den
utbetalda  provisionen.

Tvist mellan fastighetsméklaren KA. Dimming ©¢h H. Berglund om réatten till
méklarprovision. Dimming hade fatt i yppdrag att formedla forsaljning  av
fastigheten ~ NoOrma  Gubberogatan 18 | Géteborg ©OCh bjod Ut fastigheten till
forsalining  genom tidningsannons.  Med anledning &v annonsen blev pimming
uppringd @ Berglund SOM sade sig ha en spekulant p& fastigheten. Dimming
lamnade ergiund uppgifter OM fastigheten OCh pa Berglunds forslag avtalade de

OM delning &V provisionen, OM fastigheten Saldes till Berglunds uppdragsgivare.
De kom ocksd oGverens om att traffas men sammantréaffandet kom inte till stand.

Fastigheten séldes sedermera till en tandldkare Kurt Christensson. Dimming
gjorde gallande, att Berglund genom anlitande av en bulvan vid namn Persson
och med ytnyttjande ~ @v de yppgifter SOM Dimming l&mnat trétt i forbindelse  med
séljaren och formedlat forsaljningen  till Christensson.  saljaren hade betalat ut
4250 kr. i provision fill Persson. Berglund hade orsakat att pimming gatt Miste
om 2 125 kr. eller halften av den utbetalade provisionen. ~ Berglund genmalde,
att han och pijmming endast kommit Overens om att om fastigheten séldes genom
Dimmings formedling, Skulle Berglund fa hélften av provisionen.

Radhusratten  fann  utrett, att Berglund begagnat sig @ Dimmings
upplysningar, att Berglund genom Persson tratt i forbindelse med saljaren och
&stadkommit  Christenssons kop av fastigheten Samt att Berglund av Persson
mottagit | 125 kr. sdsom sin andel av provisionen.  Berglund MAste enligt
radhusrattens mening ha insett att pimming framfér Berglund Var berattigad till
detta pelopp. Daremot kunde Bergjund inte anses vara skyldig att betala
Dimming  Storre  pelopp. Satillvida  biféll  rddhusratten  Dimmings  talan  att
Berglund forpliktades ~ betala honom | 125 kr. En ledamot i radhusrétten ville
tilerkdnna  pimming hélften av 1125 kr. dvs. 562 kr. 50 ére. -~ Hovratten gnsag
att Berglund Utan fog brutit avtalet mellan parterna  O©M  halftendelning av

provisionen  OCh forpliktade  Berglund att ersétta pimmings Skada med pelopp
som bestamdes till halften av den av gijjaren uthetalda provisionen eller till 2 125

kr. = Hogsta domstolen faststéllde hovréttens dom.

NJA 1943 s. 364 (B s. 611, 614, 620):

En fastighetsmaklare ~ hade varit verksam for overlatelse av hotellrorelse enligt
visst kontrakt.  Sedan fsrutsattningarna for detta kontrakt mellan  szjjare och
kopare icke yppfylits, hade ett nytt, for saljaren betydligt oformanligare  kontrakt
ingatts och Overlatelse skett. Oaktat méaklaren inte varit verksam for tillkomsten
av det senare kontraktet, ans&gs Nan berattigad till sedvanlig maklarprovision  p&
den gjytliga Overlatelsesumman  (jfr NJA 1940 s. 5g).

Fastighetsméklaren C. Bosten stamde direkt6éren E. Olsson och yrkade
provision fOr formediing @V forsaljning @v Olssons hotellrorelse, ~ Park hotell i
Stockholm, till direktéren E. Schedin. - Olsson bestred karomalet och anforde
bla. foliande. Bosten hade yisserligen anvisat Schedin som gpekulant. Eftersom
det var osdkert om Stockholms stad skulle medge Overldtelse av hyreskontraktet
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for hotellrdrelsen  och npytt hyreskontrakt ~ for tiden efter den | oktober 1941 pg
vilkor  som en opare kunde acceptera, tecknades den 19 december 1940 ett
kopekontrakt ~ mellan Olsson och Schedin som bl.a. innehdll bestammelse att, om
hyresvardens godkannande  0ch nytt hyresavtal for fem & framét inte erhaliits
den 31 december 1940, kontraktet ~skulle forfalla till alla delar utan gkyidighet for
n&gondera parten att betala nagon ersatining.  Kopeskilingen ~ bestdmdes till
70 000 kr. Vid angiven tidpunkt hade Stockholms stad inte lamnat besked. Olsson
och Schedin gjorde da ett tilagg Ul kopekontraktet ~ den 19 december. | tjjlzgget
forlangdes  tiden for Stockholms — stads besked till den 1 februari 1941. Skulle
beskedet inte vara godtagbart Skulle kopet forfalla, koparen ga Miste om sin
handpenning, hotellrérelsen  anses driven av képaren for saljarens rakning fro.m.
den ljgnuari 1941 m.m. For att undvika tvist med Bosten underrattade  Olsson
honom om tjjlaggsavtalets innehall. Bosten och Olsson kom &verens om att om
forutsattningarna i kontrakt ~och tj|laggsavtal Skulle brista och avtalet 3terga
skulle Bosten vara ppjg med en ersattning 1 ett for allt av 1000 kr. For den
héndelse kopet fullfolides p& de i kontrakt och tilaggsavtal uppstallda  Villkoren
skulle Bosten f& sin provision om 5% av 70 000 kr., dvs. 3 500 kr, sé& snart Schedin
betalat den kontanta delen av kgpeskillingen, ~ Vilket isin tur skulle ske senast den
lfebruari 1941. Nar Stockholms stad den 1februari 1941 &nnu inte tagit stallning
till kontraktsfragan ~ forfoll  avtalet med Schedin, som inte ville gsra upp négot mer
tillaggsavtal. Bosten fick 1000 kr. den 1 januari 1941. Efter olika
mellankommande handelser godkande staden overlatelse av hyreskontraktet ~ men
kravde avsevért hpgre hyra. Olsson fick d& finna sig | att Gverlata hotellrérelsen
till en i realiteten petydiigt lagre kopeskiling. Avtal harom traffades den 24 aprj|
1941. Bosten var inte perattigad il hégre provision @n den han redan fat,
eftersom  det kgpeavtal ~Som Bosten formediat inte  hade fullfolits. Till
képekontraktet den 24 april 1941 hade Bosten inte inégon man medverkat.
Bosten héavdade att Overenskommelsen med Olsson om 1000 kr. s&som full
provison  skulle ggla endast om inte pjgon som helst affar kom till stand.
Pastéendet att Bosten inte hade gjort nagot for att slutféra affaren var oriktigt.
Han hade flera ganger under 1941 varit i kontakt med Schedin.

Radhusratten  fann utrett att Bosten anvisat Schedin som spekulant ~ och
medverkat  vid tilkomsten av kontraktet och tjjaggsavtalet. Oavsett att Bosten
inte  visat att han efter tillkomsten av  tjllaggsavtalet varit  verksam  for
forsaliningen,  ans&g rddhusratten  med pansyn till omsténdigheterna  att han blivit
berattigad il sedvanlig maklarprovision. - Hovrétten  qgjllade Bostens talan
med hyvudsaklig motivering,  att han efter tillkomsten av tjjjaggsavtalet inte varit
verksam  for  fgrsaliningen, och med beaktande att det sjutlign avtalet varit
avsevart  ofgrmanligare an det tigigare. En ledamot i hovratten ville faststalla
radhusrattens  dom. - Hogsta domstolen faststallde daremot radhusrattens  dom.

NJA 1944 s 273 (B s 617)-

En fastighetsdgare hade lamnat frsaljningsuppdrag &t flera maklare. Oavsett
att maklare A tidigare an maklare B ythjudit fastigheten till koparen och
sedermera ocksd medverkat vid kopeavtalets tillkomst, har Bzs anvisning och
atgoranden | ovrigt ansetts avgorande fOr kopeavtalets tillkomst —och férdenskull
provisionsberattigande (ifr NJA 1938 s. 638 samt 1939 s. 151 och 575).

Juris  kandidaten H.C. Broms yrkade efter stamning pa byggmastaren C.A.
Christoferson  att denne skulle forpliktas utge provision till Broms fér att han
formedlat  forsaljning @v Christofersons  fastighet Vildsvinet 17 i Stockhim till
Anna Wahlstrom. == Christoferson  bestred bifall till Broms talan. Fgrsaljningen
till Anna Wahistrom den 19 mars 1942 formedlades av méklaren P.J. Persson ggm



SOU  1981:102 Réttsfallsforteckning 319

hade fatt fast forsaliningsuppdrag ~ Och skriftig  provisionsférbindelse. Persson
hade redan uppburit €N del av sin provision. Broms hade inte haft ndgot uppdrag
att silja fastigheten. Déremot hade han liksom ett tiotal andra maklare fatt en
beskrivning AV fastigheten for att soka skaffa spekulanter. Vid nagot fillfélle hade
Broms eller pggon hos honom anstédlld satt sjg i forbindelse med Christoferson
och sagt sig ha fatt kontakt med en allvarlig  spekulant. Den 23 mars hade en
anstalld pa Broms kontor ringt ypp Christoferson och meddelat att den av Broms
anskaffade  spekulanten 6nskade andring 1 kopevillkoren. N&r Christoferson  d&
talade om att fastigheten redan var sald till Anna Wahlstrom, forklarade
vederborande  att Anna Wahlistrom var den av Broms 3syftade spekulanten.

Rédhusratten  ogillade Broms talan. Det kunde enligt rddhusréttens mening
inte anses styrkt att forsaljningen  SKett genom férmedling av Broms. Av
utredningen  framgick "fasthellre att det varit annan person som forst lamnat
koparen anvisning p& fastigheten Och senare &stadkommit  fgrsaljning.
Hovréatten &ndrade inte rddhusrattens dom. - Hogsta domstolen fann ytrett, att
sedan Broms fatt formedlingsuppdrag av Christoferson hade en hos Broms
anstalld maklare Edstrém i mars 1942 anvisat Christoferson makarna Wahlstréom
sdsom kopare, att dessférinnan  jngen av makarna Wahlstrom, som den 19 mars
kopte fastigheten, anvisats s&som gpekulant Samt att fgrsaljningen  Vvarit en fglid
av Edstréms  3tgarder. Vid dessa forhallanden ansdg hogsta domstolen att Broms
var perattigad till provision, oavsett att en med Broms konkurrerande maklare
tidigare an Edstrom  pjudit Ut fastigheten fill makarna Wahlistrém och sedermera
medverkat  vid kgpeavtalets tillkomst.

NJA 1946 not. A 52 (B. S- 614):

C. Bosten och K. Brobeck stamde dodsboet efter fabrikren Andersson fran
Ljustero6 mMed yrkande ©OM maklarprovision. B & B havdade att de i mars 1941
genom advokaten  G. Sellergren Sasom  ombud  for  dédsboet  hade fatt
formedlingsuppdrag ~ avseende dddsboets fastighet pa Ljusters Och att de i augusti
1943 formedlat  forsalining @V fastigheten till direkidren  S.0. stromberg. B & B
yrkade att f& ut provision OmM 5900 K. (tv& procent av kspeskilingen ~ 170 000 Kr.
samt fem procent av priset 70 000 kr. pa inventarier och groda, sammanlagt 6 900
kr., varifrdn skulle dras | 000 kr. som advokaten férbehallit sig d& han lamnade
forsaljningsuppdraget) eller i vart fall ersattning for utgifter och besvar med 490
kr.

Haradsratten  fann det ytrett, att dodsboet den 5gygusti 1943 salt fastigheten till
Stromberg SOm B & B sammanfort med doédsboet. Daremot gnsgg haradsratten
inte styrkt, att B & B ftt formedlingsuppdrag @V dédsboet, och ogillade ~darfor
deras talan. -~ Hovratten fann utrett, att B & B fatt formedlingsuppdrag av
advokaten sdsom ombud for dgdsboet, att de bjudit Ut fastigheten till Strémberg,
som pa hosten 1941 besett fastigheten OCh gett kopeanbud pa den, samt att
Stromberg | augusti 1943 kopt fastigheten. B & B hade s&lunda, eniigt hovréttens
bedémning, ~ efter erhdllet  fsrmedlingsuppdrag, anvisat den person som
sedermera  opte fastigheten Och de var darfér perattigade il provision pa
forsaliningen, ~ oavsett den omstandigheten  att kopet slutigen genomforts — efter
formedling  @v annan méaklare. Hovratten ans&g att provisionen  skaligen borde
bestammas till tva procent @V kdpeskillingen for fastigheten jamte inventarier och
gréda, med angivet avdrag Séledes 3 800 kr. = HD:s majoritet (tre justitierad)
faststéllde hovréttens  domslut, dels med &beropande &V hovréttens skal och dels
med hgnsyn till det samband som fgrelegat Mellan B & Bzs apyisning och den
senare  fgrsaljiningen. TV justitierdd ~ Var skiljaktiga ~ och ville faststélla
haradsrattens  domslut. Dessa justitierad  fann utrett, att Strémberg gett anbud p3
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fastigheten Nosten 1941, att detta anbud aysiagits av dodsboet, att Strémberg
n&gra génger darefter hort sig for hos Bosten om affaren samt att under ar 1943

annan maklare - som sedan under Anderssons livstid haft dennes och darefter
dodsboets yppdrag att salja fastigheten 0Ch SOM enligt egen uppgift redan &r 1940
bjudit Ut fastigheten &t Stromberg -jamte  annan person tagit upp forhandlingar
med stromberg OCh att dessa fgrhandlingar et till att affaren genomfordes. Med
hansyn till dessa forhéllanden  ansag de tv& skiljaktiga justiieraden, —att B & Binte
hade ratt till vare sig provision eller ersittning fOr utgifter och besvar.

NJA 1946 not. A g7(B. S. 610, 613):

Fraga om rackvidden av en ensamrattsklausul.

Svea Gustafson hade den 31 maj 1938 gett Claes Dals Egendomsagentur |
uppdrag att salja Rantens hotell iFaIko'ping. Provision  skulle utgd sa snart
Kopekontrakt  underskrivits, ~ oavsett om Svea Gustafson, Dal eller annan person
anskaffat kgpare. Uppdraget skulle galla sex ménader efter skedd uppsagning.
Svea Gustafson hade dessutom forbundit sjg att betala samma provision ~Om
hotellet avyttrades ~efter uppsagningstidens  utgang till av Dal yppvaktad —kopare
eller till direkt eller indirekt genom Dals &tgarder erhallen kgpare. Under varen
1939 utstracktes yppdraget till att avse &ven forhyrningsratten till - centralbyffén
pd Falkdpings station. Genom fsrmedling a@v annan maklare an Dal saldes
Rantens hotell den 21 maj 1941 till Mimmie Larsson i Mora.

Svea Gustafson instamdes av Dals davarande réttsinnehavare  med yrkande Om
provision p& grund @ avtalet. Svea Gustafson invande att hon myntligt |
december 1939 och i brev till Dal den 28 maj 1940 aterkallat uppdraget.

Rédhusratten  ansdg uppdraget Aaterkallat den 28 mgaj 1940 och fann vidare, att
Mimmie Larsson p& grund av Dals annons fgrfragat sig Och besett hotellet pg
vdren 1939, att hon sommaren 1939 meddelat Dal att hon inte langre var
spekulant, att hon darefter forst i aprii 1941 - Dal var d& aviiden -~ tagit upp
forhandlingar genom annan maklare med Svea Gustafson. Rédhusréatten
lamnade den av Dals rattsinnehavare  forda talan utan bifall. Radhusratten
anforde bl.a.. Med pansyn till vad slunda och for gyrigt imélet forekommit — samt
med sarskilt avseende fast vid den avsevéarda tid, som forflutit frin det Mimmie
Larsson meddelade Dal, att hon icke |sngre Vore spekulant & Rantens hotell, till
dess hon inledde de fyrhandlingar, vilka gjytligen ledde till hotellets fgrsalining,
kan forsaliningen  inte anses hava kommit till stdnd genom Dals Atagande. P&
grund hédrav och endr fsrsaliningen  Skett mer an sex ménader efter det uppdraget
blivit  terkallat, provar rddhusratten  rattvist lamna den - - —mot Svea
Gustafsons forda talan utan bifall. —Hovréatten ansag daremot att forsaljningen
till Mimmie  Larsson kommit till stand genom Dals gtgsrande och att hans
rattsinnehavare © aven om yppdraget hade aterkallats - var berattigad il
avtalad provision. ~ Hogsta domstolen daremot faststéllde rédhusrattens  dom.
Ett justitierad  Var skiljaktigt och ville bifalla N Revis hemstallan att hovrattens
dom skulle faststéllas.

NJA  1947s. 120 (B, s. 619):

Maklare ansags inte ha ratt il provision for formedling av
fastighetsforsaljining, ~ Som med stéd av 6 kap. 4 § giftermalsbalken ~ forklarats  ogjll.

Egendomsmaklaren ~ C. Karlsson ivarberg stdmde hemmansagaren J- Svensson
i sylinge mMed yrkande ©OM provision fOr formedling @V férsdljning —av vissa
fastigheter som tillhdrde ~ Svensson. Svenson bestred yrkandet. - Héaradsratten
ogillade Karlssons krav pa provision. Haradsratten  fann i och for sig styrkt att
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Karlsson fait i yppdrag av Svensson att anskaffa kgpare Och att fastigheterna  Salts
av Svensson ensam fil en av Karlsson anvisad kgpare. Emellertid  hade
haradsratten  samma dag pa talan av Svenssons hustru forklarat  fgrsaljningen

ogill med stdd av 6 kap. 4 § giftermalsbalken. D& vid s&dant férhallande nagon
laglig forsaljning @V fastigheten inte kommit il stdnd kunde Karlsson enligt
haradsrattens  mening inte grunda nagon rétt till provision p& sitt anvisande av
kopare. ~ Hovratten och hggsta domstolen &andrade inte héaradsrattens dom.

NJA 1948 s. 163 (B s. 611):

Utformningen @ forbindelse  om ensamforsaljningsratt ~ och rétt till provision
som maklare Iatit fastighetsagare ~ underteckna  har med stod av 8 § |agen OM
skuldebrev  ansetts yppenbart otillborlig  att aberopa.

Fastighetsmaklaren ~ W. Lundbom i Bords yrkade efter |agsekning &laggande
for textilarbetaren  P. Winter i Hultastrand att till Lundbom utge 700 kr. enligt en

av Winter den 12 mars 1942 undertecknad forbindelse enjigt vilken Winter &verlat
ensamforsaljningsratten till sin fastighet till Lundbom och utfaste sjg att under
alla forhallanden  s& snart kop, byte, hyresavtal eller annat avtal blivit traffat, aven
om detta skett genom Winter eller annan person, betala 700 kr. jamte Viss réanta
frén forsalinings-  eller gverldtelsedagen. = Winter bestred kravet och pgstod att
beloppet 700 kr. inte var infort pg férbindelsen ndr han undertecknade  den.
Winter  aperopade Vidare att 31 och 33 §§ avtalslagen Var tilampliga ~ samt att
Winter  &terkallat  forsaljningsuppdraget till Lundbom.  Fastigheten hade sélts i
juni 1943 utan Lundboms medverkan. Lundbom hade muntigt talat om for
Winter att han petingade sig 100 kr. sésom ersatining for annonskostnader o gy,
Storleken  pa maklarprovisionen hade inte varit pg tal utan denna skulle yigy
enligt Mmaklartaxa. Utdver forbindelsen ~ som namnts tigigare hade Winter
undertecknat  en forbindelse att han under alla férhdllanden  den 12 gy 1942
skulle betala 100 kr. for besvar och kostnader jaymte viss ranta fran den dagen.
Haradsratten  antog att Winter inte tagit del av forbindelsen  pg 700 kr. utan fatt
den yppfattningen  ait forbindelserna  varit |jkalydande ~och att Lundbom  haft
vetskap Om detta. Av den anledningen fann haradsratten, att Lundbom jamiikt 33

§ avtalslagen iNte #gde gora gallande den aperopade forbindelsen. - I hovratten
blev ytgangen den motsatta. Winter gnsggs inte ha visat att han Aterkallat

uppdraget till Lundbom. Inte heller hade han visat pg nggot annat forhallande
som medforde att forbindelsen inte kunde goras gallande MOt honom.  Winter
forpliktades ~ darfor  att betala 700 kr. jamte ranta till Lundbom. - Hggsta
domstolenz konstaterade att  ensamforsaljningsratten visserligen inte
tidsbegransats Men att forsaljining  skett forst jjynj 1943 utan p3gon medverkan
fran  Lundboms sida och utan att Lundbom anvisat nadgon spekulant eller
overhuvud  satt sjg i forbindelse med Winter ang&ende n&gon forsaljningsatgard.
Med hansyn ftill dessa och gyriga omstandigheter Vvar det otillbsrligt  att &beropa
forbindelsen  mot Winter och med stdd av 8 § skuldebrevslagen faststéllde hggsta
domstolen haradsrattens  domslut.

o Forsélining v fast egendom Utan akta makes medgivande. .
Samtidigt harmed aygjordes | hogsta domstolen ett likartat mal () som, med
Lundbom  som kirande, fick samma utgéng.

21
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NJA 1949 s. 765 (B. S- 614):

Genom en maklares formedling har en fastighet bjudits Ut till  visst pris till viss
kopare. Genom en annan maklares formedling har fastigheten ~senare salts till
samma  kgpare till lagre pris. Den forste maklarens atgarder att anvisa kopare har
ansetts st& i s&dant samband med fgrsaliningen  att han blivit perattigad il
provision (NJA 1938 s.638 samt 1939 s. 151, 575 och 645),

Grosshandlaren F.E. Hofgren stamde grosshandlaren B. Lindroth med
yrkande OM provision OCh viss rénta. Hofgren anforde att han i november 1947
fétt i yppdrag av Lindroth  ait silja fastigheten Gloden 5 i Stockholm for ett pris
av | 800 000 kr. Hofgren tog kontakt med syeriges centrala restaurangaktiebolags
pensionsstiftelse ~ SOM den 13 januari 1948 forklarade sig villiga att forvarva
fastigheten ~for 1600000 kr. Hofgren gjorde flera forsok, senast i porjan av
september 1948, att fa Lindroth  att sénka priset for att parterna skulle bli dverens
men Lindroth var inte villig till det. Den Il oktober 1948 sélde Lindroth, utan att
underréatta Hofgren,  fastigheten fill stiftelsen for 1662 550 kr. Eftersom
forsalining  skett till en av Hofgren anvisad kopare Var Hofgren berattigad Uil
provision.  ~ Lindroth  bestred kravet och pastod att forsaljningen inte skett
genom Hofgrens férmedling.

Radhusratten  fann utrett bl.a. foliande. Fastigheten hade sgjts till stiftelsen  for
en kopeskiling @ | 662 500 kr. men kgpeskilingen ~ hade nedbringats  till
| 650 000 kr. genom att Bankirfirman Building, till vilkken Lindroth  betalat
formedlingsprovision, betalat stiftelsen 12 500 kr. av provisionsbeloppet. ~ Vidare
hade Hofgren, nar stiftelsen inte ville betala mer an | 600 000 kr. for fastigheten,
omedelbart  forklarat att forsaljning till det priset inte var tankbar. Stiftelsen gns3g
da forhandlingarna avslutade och sokte genom annons i gagspressen annan
fastighet aft placera SiNa pengar i Efter arbete av bankirfirman sommaren och
hosten 1948 med den aktuella fastigheten Sl6ts avtalet den Il oktober 1948 om
forsaljning  av den till stiftelsen. Efter den |sjanuari 1948 hade Hofgren inte utfort
ndgot arbete for att intressera stiftelsen  for férvarv  av fastigheten. Enda
sammantraffandet mellan  Hofgren OCh representant for stiftelsen hade zgt rum
den 1oktober 1948 och det var da féranlett av bankirfirman  och hade samband
med de fgrhandlingar ~SOm avslutades med avtalet den | 1 oktober. R&dhusratten
ansgg inte att det fgrelag S&dant sammanhang mellan de av Hofgren vidtagna
atgarderna Och den verkstallda  forsaljningen  att Hofgren Dblivit perattigad ill
provision och ogillade darfor  hans talan. = Hovratten andrade  inte
radhusrattens  dom. - 1 hogsta domstolen var meningarna delade. Mmajoriteten
ansdg att Hofgren hade ratt till provision av Lindroth.  Hpgsta domstolen
konstaterade att Lindroth  gysjagit stiftelsens anbud jjanuari 1948 och stiftelsen
darmed ansett fyrhandlingarna  avslutade, att fastigheten under jyli eller aygusti
1948 pjydits  ut till stiftelsen av andra maklare, bland dem bankirfirman, samt att
bankirfirman energiskt medverkat  vid de fgrhandlingar som ledde till att
fastigheten saldes till stiftelsen. Oavsett detta ansag emellertid  hpgsta domstolen
att gyriga omstandigheter  var sddana att Hofgrens &tgard att anvisa stiftelsen som
kopare sttt i sddant samband med fastighetens férsalining att Hofgren blivit
berattigad till provision.

Tva justitierad  Ville faststalla det domslut hovratten kommit fram till. Egpligt det
ena var det inte gjyet att bankirfirman begagnat sig & Hofgrens anvisning av
stiftelsen  som spekulant Och det var heller inte sékert att kgpet inte skulle ha
kommit till stdnd utan Hofgrens &tgarder. Darfor forelgg inte s&dant samband
mellan  ggarderna  OCh forsaljningen  att Hofgren blivit perattigad Gl provision.
Det andra jystitieradet kom till samma standpunkt med det resonemanget, att
stiftelsens  egenskap @V fastighetsspekulant ~ Maste antas ha varit allmént bekant
bland fastighetsmaklarna | Stockholm  &tminstone  sedan stiftelsen  den 15januari
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1948 annonserat i dagspressen Och att, aven om bankirirman  kant ftill Hofgrens
anvisning av stiftelsen  som gpekulant, denna anvisning inte kunnat vara av storre
betydelse for bankirfirmans medverkan till fastighetens ~ forsaljning.

NJA 1949 not. C62 (B, s. 611):

Vid tvist mellan uppdragsgivare och méklare om ratt till maklarprovision, har
méaklaren inte ansetts berattigad ~ hartill - i rddhusratten  enar maklaren inte
ansetts ha haft fsrmedlingsuppdrag vid den aktuella tidpunkten betréffande den
ifrdigavarande  fastigheten Och inte visat att han medverkat till ypptagande av de
forhandlingar ~ som lett till fsrsalining samt i hovratten p3 den grynd att maklaren
inte ansetts ha gett anvisning pa koparen, Viken syjjaren redan visste var
intresserad  av att ggrg en affar. -~ HD meddelade inte proyningstillstand och
hovrattens dom stod déarfor fast.

NJA 1949 not. C 64 (B. s. 621)

Innehavaren  av maklarbyra har inte ansetts perattigad till provision pa grund
av att maklaruppdraget  (ensamrétisuppdrag) ~ ansetts lamnat &t prokuristen  p&
maklarbyran personligen. ~ Radhusrdttens  dom, enligt  Vilken  provision
tillerkdndes  maklarbyrdns  innehavare, andrades av hovratten, vars dom stod fast
sedan HD inte meddelat provningstillstand.

NJA 1950 s. 361 (B. s. 617).

Sedan en fastighetsmaklare  fatt i yppdrag att salja vissa fastigheter, har
fastigheterna  Salts till person som anvisats av annan fastighetsmaklare.  Fraga OmM
den senare fastighetsmaklaren  fatt sjalvstandigt uppdrag att formedla  fsrsaljning
(jfr NJA 1939 s. 575 och 1943 s. 148).

Fastighetsmaklaren  E. Jung | Géteborg yrkade efter stamning pa ingenjoren A
Pelin i Bords provision for att jung pa Pelins yppdrag formediat — Gverlatelse
genom byte av vissa Pelin tilhoriga  fastigheter iGt‘)teborg till arkitekten N. Olson.

P& grund @ uppgérelse Mellan  jung och fastighetsméaklaren ~ O. Svenson skulle
Jung ha halften av den till 5% av vérdet Overenskomna provisionen Med avdrag

for visst av Pelin redan utbetalat pelopp. Pelin bestred jyngs talan under
&beropande av att han inte lamnat jung nagot uppdrag. Pelin yrkade kvittning

med fordran  hos jung pa grund aV forstrackning. Jung gjorde géllande att han den
17 september 1947 telefonerat il Pelin och frggat OM fastigheterna Vvar till salu.

Pelin pejakade detta och meddelade till vilket pris forsaljning kunde ske. jung
anvisade s& sméaningom Olson som gpekulant och bad da Pelin om en karta Gver
omradet. Kartan overlamnades till Jung av Svenson sasom representant  for Pelin.
Jung och Svenson kom d& 6verens om att dela provisionen lika mellan gjg. Pelin
uppgav att han spt fastigheterna jjuli 1947 genom Svensons fgrmediing ©och att
denne strax darefter fatt Pelins medgivande att silja dem jgen. Svenson hade
senare berattat for Pelin att han och jyng var dverens om att arbeta tillsammans

och dela provisionen. Olson yppgay att affiren kommit till stdnd sedan jung
sammanfort Olson med Pelin. Svenson berattade, att han fatt
forsaliningsuppdraget @ Pelin, att han darefter {roligen 1 slutet av gugusti 1947
kommit 6verens med jyng om att denne skulle arbete for affar med Pelins
fastigheter 0ch att jyng och Svenson skulle dela provisionen lika mellan gjg samt
att Jung anvisat Olson som kopare. Advokaten  A. Annermark, som forvaltat
fastigheterna &t Pelin och iden egenskapen l&mnat ypplysningar &t sdvél Svenson
SOm jung, uttalade infdr r&dhusratien, att han fatt den bestdmda yppfattningen
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att gung endast var meghjalpare &t Svenson.

Rédhusratten  fann ytrett, att Jung fore telefonsamtalet med Pelin den 7
september kommit  Odverens med Svenson att vara dennes medhjalpare vid
forsaliningen  och darvid dela eventuell provision med Svenson samt att Pelin vid
telefonsamtalet  haft kdnnedom om denna overenskommelse. Radhusratten ansag
inte att vad som forekommit vid telefonsamtalet hade inneburit ett sjzlvstandigt
uppdrag fOr Jung att formedla forsalining @V fastigheterna OCh ogillade —darfor
Jungs talan. - Inte heller hovratten gnsyg att telefonsamtalet  inneburit et
sjalvstandigt uppdrag fOr Jung. Hovrétten faststallde fordenskull radhusrattens
dom. - | hggsta domstolen apsgg de flesta ledaméterna  att omstandigheterna
framst vissa Pelins uttalanden till jyng samt att guyng Vvid flera tillfallen  haft
telefonsamtal  med Pelin om fgrsaljningen  och att Pelin betalat vissa pejopp ill
Jung Mm. - gay vid handen att Pelin yppdragit at Jung ait i samarbete med
Svenson skaffa kopare till fastigheterna Samt om fgrsaljning  kom fill stdnd betala
hélften av overenskommen  provision il Jung. Tva justitierad ~ Ville faststalla
hovréattens dom och sdledes ogilla Jungs talan. Emellertid forenade sig hogsta
domstolen i pedémningen @ provisionens  storlek, som de fann ha blivit utfast
med 12 9, och ans&g att Jungs provisionsfordran  understeg det pelopp Pelin
redan hade betalat ut till jyng. Eftersom jyngs talan aysgg endast vad som
dversteg det pelopp som Pelin forstrackt  Jung, prévade hogsta domstolen  rattvist
faststélla hovrattens domslut.

NJA 1950 s. 495 (B, s. 612):

Fraga OM en fastighetsmaklares  ratt till provision, da& i stallet for tillamnad
triangelaffar ~ avtal kommit il stdnd mellan de tvd som avsetts var for gjg skola
sluta avtal med den tedje. Den verksamhet som méklaren utdvat for att fa till
stdnd triangelavtalet ~ har inte ansetts std i sddant samband med det ing&ngna
tvApartsavtalet ~ att maklaren garigenom fatt nggon rétt till maklarprovision.

Fastighetsmaklaren ~ Lars Lindberg 1 Stockholm  fick genom en hos honom
anstdlld méklare vid namn Grahn i yppdrag av direktoren R. Hedin att gjjja
fastigheten Vastmannagatan  73- Lindberg bjod Ut fastigheten till direktoren E.
Olsson som lamnat |[indberg uppdrag att, eventuellt mot nagon hyresfastighet,

avyttra  Olssons tyattinrattning | Eskilstuna.  Olsson  pesiktigade ~fastigheten pa
Vastmannagatan.  Med Vid pesiktningen  Var bla. ingenjoren A.YA.  Blomberg
som ténkte pyta sin villa p3 Lidingg MOt en tyattinrattning. Senare  zgde

besiktning fum av villan pa Lidings i narvaro av Blomberg, Hedin och Grahn.
Sedan darefter Hedin och Blomberg tréffat avtal om pyte av fastigheten
vastmannagatan 73 mot villan jamte Visst kontantbelopp,  Stdmde [ indberg
Hedin och yrkade att f& provision p& det vérde fastigheten Vid Vastmannagatan

uppskattats  till vid pytet. Lindberg hévdade att pesikiningen @V fastigheterna

liksom en pesiktning ~ SOM foretagits &V  tvattinréttningen p& Blombergs
féranstaltande varit  féranledda av att Blomberg Vile byta il sig en
tvattinrattning ~ och Olsson 6nskade pyta till sig Hedins fastighet. Lindberg hade
darfdr  fgreslagit ©n triangelaffar  pa s& satt att Olsson pyite till sig villan  p3
Lidings och sedan med denna som dellikvid forvarvade Hedins fastighet. Genom
sina  jtgarder ansdg sig Lindberg ha formedlat  avytiringen @V fastigheten pa
Vastmannagatan. Han hade inte fgreslagit direkt affar mellan  Hedin och
Blomberg €ftersom han inte ansag detta vara fair play s& |ange det inte visat sjg
oméjligt att genomfora triangelaffaren  som alla var ense om att forsoka. - Hedin
bestred Lindbergs talan dels py den grund att Hedin inte lamnat | indberg
uppdrag att formedla  fyrsaljning  annat &@n till Olsson och dels pg att det var den
fastighetsforening ~ SOM &gde Vastmannagatan 73 och inte Hedin som hade att
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svara for eventuell  fgrmediingsprovision. Rédhusratten  ogillade Lindbergs talan
med motivering dels att Lindberg enligt egen utsaga inte anvisat Blomberg SOM
spekulant ~ pa Hedins  fastighet ~och dels att Hedins och  Blombergs
Sammantréaffande vid pesikining @V fastigheten, 4dven om detta orsakats av
Lindbergs kontakter med dem pygge, inte foranledde att |indperg skulle anses ha
formedlat  fastighetens avyttring. —tiovratten faststallde radhusrattens  dom. -
Hogsta domstolen gnsyg inte heller att den verksamhet |indperg Uutovat for
forytring  @v Hedins fastighet Sttt i sédant forhallande till pytesavtalet mellan
Hedin  och  Blomberg att  Lindberg tll foljg  darav  fatt  raw il
férmedlingsprovision.

NJA 1954 not. A 22 (B s. 610).

Fraga ©OM behorighet att lamna ett maklaruppdrag. Vid &sidosattande  av
ensamrattsklausul ~ har maklaren  fatt gottgorelse for sin forlust som yppskattats till
belopp Motsvarande den utfasta provisionen.

Disponenten ~ Curt Westholm hade gett AB Hedbergs fastighetsbyra | uppdrag
att skaffa kgpare Uil Bergsjoverkens ~ fabriksrorelse. Uppdraget gavs den 9
september 1948 och var forenad med ensamforsaljningsratt under fyra manader.
Sedan fgretaget inom denna tid salts till Bergsjo kommun utan pyréns
medverkan, Stamde byran AB Gunnar Westholm till vilket Bergsjéverkan Vvar
dotterbolag Med yrkande OM provision. AB Gunnar Westholm invande, att Curt
Westholm inte varit vare sjg pehorig att ensam foretrdda polaget eller intagit €n
sadan stalining hos polaget att darmed kunde fslja behorighet att traffa avtal av
detta glag (stallningsfulmakt).  Vidare gjorde bolaget gallande att Curt Westholm
inte haft avsikt att ge byrdn ndgon ensamférsaljningsratt ~ och heller inte aygett
n&gon viljeférklaring av denna speciella innebord. - Radhusratten  fann, att Curt
Westholm  gett byran forsaljningsuppdrag med ensamratt under viss tid samt att

han inte var penhgrig firmatecknare  och inte hade stziiningsfullmakt. Bolaget
som inte bestred att forsaljningsuppdrag ioch for sig lamnats - ansags emellertid
bundet av fgrsaljningsuppdraget Nkl ensamférsaljningsratten ~ Med hansyn ill att

en styrelseledamot ibolaget, Gosta Westholm, (med Viken Curt Westholm zgde
teckna polagets firma) | telefonsamtal med pyran ldmnat denne vissa yppgifter
om varde, kopeskiling, — forsaljningsratt ~ M.M. for Bergsjéverken utan att ingd p&
fragan om Vvillkoren i gyrigt for uppdraget. Eftersom fgrsaliningen il Bergsjo
kommun hade kommit till stdnd under tid d& pyran hade ensamforsaljningsratt,

ansags den omstandigheten  att byran inte medverkat till fgrsaljningen  inte vara
av beskaffenhet  att petaga byran dess rétt till gottgérelse | form av provision enligt
faststalld taxa. - | hovrdtten bestred polaget att nagot uttryckligt — €ller tyst
godkannande @ de i fgrsaljningsuppdraget intagna  Villkoren  skett genom
behorig foretrédare  for polaget. Vidare bestred pojaget att byran hade ratt il
provision. Den hade inte ratt till mer an ersattning for den forlust som kunde ha
uppkommit  genom att féreskriften  om  ensamforsaljningsratt hade asidosatta.
Curt Westholm hade fran borjan underréttat  pyran OmM att fsrhandlingar redan
pagick med Bergsjs kommun och pyran kunde inte anses ha lidit n3gon skada
genom att dessa fgrhandlingar ~ sedermera ledde till ett fgrsaljningsavtal.

Hovratten  ansag, att polaget genom uppdragets undertecknande — den 9 september
fatt del av villkoren for yppdraget. Ehuru frggan om de narmare villkoren inte
berorts i skrivelse och telefonsamtal om yppdraget som dérefter utvéxlats mellan
byran och Gosta Westholm, ans&gs denne ha godtagit det forsaljningsuppdrag

som lamnats av Curt Westholm. Eftersom Curt och Gosta tillsammans  var
behoriga att  foretrada bolaget, fann  hovréatten bolaget bundet av

ensamforsaljningsuppdraget. Ensamférsaljningsratten innebar  enjigt hovrattens
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mening, att bolaget inte gt att under avtalets giltighetstid  forsalja  den
ifrdigavarande  egendomen p& annat satt &n genom fastighetsbyrans  formedling.

Invandningen ~ OM att  fsrhandlingar inletts  med Bergsjg kommun  innan
uppdraget gavs avvisades av hovratten med att pyran andock var berattigad till
ersattning  for sin forlust  for att fgrsaljningsuppdraget inte kunde  fylifsljas,
eftersom  polaget Vid  forhandlingarna med byran inte  gjort forbehall  for
forsalining  till kommunen.  Forlusten uppskattades av hovrétten med hansyn till
omstandigheterna till ett belopp motsvarande den utfasta
formedlingsprovisionen. Hovratten faststéllde radhusrattens domslut. - Hogsta

domstolen faststéllde hovrattens dom. Ett justitierdd ~ Var skiljaktigt ~ betréaffande
motiveringen ~ och ville darfor faststalla hovrattens  domslut.

NJA 1954 not. C 174 (B. S 612, 617):

Fraga OM fastighetsmaklares rétt till provision Vid indirekt  fsrmedling.

Fastighetsmaklaren ~ Eriksson yrkade maklarprovision @V ingenjsren Mard med
hanvisning till att han pg grund av erhéllet maklaruppdrag ~ anvisat en spekulant
som sedermera kgpt M&rds fastighet. Méard bestred yrkandet ©och havdade att
Eriksson vyisserligen haft yppdrag att formedla  fyrsaliningen  men att Eriksson
inte lamnat koparen anvisning p& fastigheten OcCh inte heller pg annat satt hade
vidtagit sadan atgard, att han kunde anses ha formedlat affaren. - Radhusratten
démde ut den yrkade maklarprovisionen. Rédhusratten  ansag genom Vittnesmal
M.M. styrkt, alt koparen hade fétt reda pg att Mards fastighet var till salu genom
sin pror, Vvilken isin tur hade fatt kdnnedom harom genom Mmaklarens  fsrmedling.
Med hansyn till vad som ypplysts Oom samarbetet mellan koparen och hans
broder, vilkka bada var byggmastare 0och sedan manga ar fortlopande  brukade
diskutera  fragor OM jnkop OCh forsalining av fastigheter, ©och till att maklaren
brukade underratta bréderna (genom den &ldre brodern som nu inte var kspare)
oM  fgrsaliningsuppdrag, fann  radhusratten, att den gnyisning SOM maklaren
lamnat den é&ldre brodern och som denne, pa satt Eriksson avsett och sdsom
regelmassigt brukade ske, vidarebefordrat till prodern-képaren ~ Var att jamstalla
med en anvisning direkt till koparen. | radhusratten  hordes en son till den aldre
brodern som vittne. Sonen uppgav, att fadern namnt den aktuella fastigheten da
sonen namnt att han for en god Vans rikning hade i uppdrag att anskaffa en
fastighet. Fadern hade da& rtt honom att vanda gjg till Eriksson som hade
formedlingsuppdraget om hand. -—1I hovratten &ndrade sonen sitt vittnesmal och
uppgav, att han sjgly med anledning av Sitt formedlingsuppdrag satt sjg i
forbindelse  med maklaren och genom denne fatt reda pa att fastigheten var till
salu. FoOrst sedan sonen och maklaren hade besett fastigheten tillsammans, hade
sonen underrdttat  sin far om att fastigheten Vvar till salu. Hovratten frankande
sonens vittnesmal bevisvarde med hansyn fill hans skiljaktiga utsagor. Hovratten
ansdg Inte styrkt annat an vad saljaren sjalv medgivit, namligen att koparens
broder genom sin son fatt reda pd att fastigheten Vvar fill salu. Maklarens
pastdende att han meddelat koparens broder anség hovrétten att det inte langre
fanns  nagon bevisning  for, fransett maklarens egen uppgift harom. Hovratten
ansdg att forsaljningen  hade kommit till stand genom Maklarens  formedling,
eftersom  maklaren  gett koparens  brorson  anvisning p& fastigheten ~ Och
anvisningen genom dennes far lamnats vidare till farbrodern-koparen. " Hogsta
domstolen fann inte skal att meddela provningstillstand.
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NJA  1957s. 357(B. S. 614).

Egendomsmaklare  (I), Som fatt i yppdrag att salja €N fastighet jamte
handelsrérelse, ~ har lamnat en person uppgift ©OM salubjudandet. ~ Denne har
darefter gpt fastigheten Och rorelsen genom formedling @V annan maklare ()
SOM szliaren Vidtalat. Maklare | har inte kunnat styrka Sitt pastiende aft han
underréttat  szljaren OmM att han anvisat kgparen. Séljaren har med anledning
harav och gvriga omstandigheter haft anledning att utan vidare efterforskningar
utga fran att det ej var maklare | som anvisat ksparen SOM spekulant. Méklare |
har inte ansetts peratigad tll provision. (3fr NJA 1919 's. 96 och 1941 s. 495))

Forvaltningsaktiebolaget i Malmé AB stamde Nils Jonsson i Kristianstad och
yrkade provision fOr formedling @V forsalining @v Jonssons lanthandel till Arne

Edvardsson i skyrup. Jonsson hade lamnat fgrsaljningsuppdrag och erforderliga
upplysningar ~ Om sin rorelse till polaget den | februari  1952. Den 2 februari hade

bolaget annonserat ut |anthandeln, den 4 februari hade Arne Edvardsson anmalt
sig SOM  spekulant och den 26 februari kopte Edvardsson lanthandeln.  Jonsson
bestred polagets talan. Han hade yisserligen l&mnat polaget férsaliningsuppdrag

men han hade tigigare ldmnat samma yppdrag til maklaren Matti Olsson i
Kristianstad ~ och till en méaklare i Héssleholm. Fgrsaliningen hade kommit il
stand genom OIssons fgrmedling.  Jonsson hade betalat Olsson provision. Bolaget
hade sedan det fatt yppdraget den | februari 1952inte hort av sig forran med krav
pa provision den | september 1953. - Rédhusratten  ansgg att det var den av
bolaget Mmeddelade  anvisningen p& Jonssons lanthandel ~ som lett till att
Edvardsson  blivit intresserad av affaren och fill att fsrsaljning skett. Bolaget
skulle darfér ha sin provision. Matti  Olsson hade kommit i forbindelse  med
Edvardsson genom att en person som skulle skjutsa Edvardsson for att bese
lanthandeln  ringde upp Olsson och underrattade honom om detta. Olsson begav
sig d& i forvag till lanthandeln och kunde vid Edvardssons ankomst dit medverka
vid underhandlingarna om kgp mellan Jénsson och Edvardsson. = | hovratten,
dér Jonsson sokte andring, uppgav bolaget att det sannolikt ibrev eller per telefon
til Jénsson direkt anvisat Arne Edvardsson som spekulant. Hovratten  ans&g
emellertid inte att polaget Mot Jonssons bestridande formatt visa att sa skett.
Bolaget gjorde Vidare gallande att det varit genom bolagets férmedling ~ SOmM
Edvardsson  tagit upp de foérhandlingar ~ med Jénsson som lett fram fill Kgpet och
att Edvardsson under fsrhandlingarna med Jonsson talat om att det var bolaget
som hanvisat honom till Joénsson. Jonsson & sin sida havdade att det var forst
genom Matti Olssons 3tgsranden SOmM Edvardsson formatts ta upp forhandlingar

med Jonsson och att vid fgrhandlingarna, som forts under medverkan av Qlsson,
ingenting antytts Om att det var polaget som férmedlat kontakten. Betraffande
skapandet @ férhandlingskontakten mellan  parterna  fann  hovrétten  att
Edvardsson forst av sina radgivare blivit avrddd frén kep och att fsrhandlingar

darefter  ypptagits med Jénsson gepnom att Matti  Olsson pjgd Ut rorelsen.
Hovréatten  gnsgg det sannolikt att det var Matti Olssons atgarder SOmM haft den
avgdrande  betydelsen fOr att forhandlingar  tagits upp Mellan  Jénsson och
Edvardsson. Hovratten ansyg det sjutligen inte styrkt att Jénsson fore kgpslutet
fatt kannedom om att Edvardsson varit i forbindelse med polaget angende
affaren. | princip hade det enjigt hovréttens yppfattning ~ &legat Jonsson, eftersom
han lamnat uppdraget till flera maklare, att ta reda pa vem av dessa som anvisat
Edvardsson, Men omstandigheterna i detta fall var s&dana att Jénsson hade
fullgod anledning att utan vidare efterforskningar  utgd fran att det var Matti
Olsson som hade anvisat Edvardsson. Med andring av radhusrattens  domslut
ogillade hovrétten polagets talan. ~ | hagsta domstolen  dperopade bolaget €n
kopia av ett brev den 7 februari 1952 till Jonsson. Brevet innehdll att Edvardsson
och tre andra personer Visat intresse for affaren. Kopian hade kommit att sorteras
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in i en akt anggende en annan affir med en av de i brevet namnda personerna.
Jonsson fornekade under sanningsforsakran ~ att han tagit €Mot npagot Sadant brev.
Hogsta domstolens majoritet fann inte styrkt att Joénsson brevledes underrattats
om att Edvardsson var spekulant och inte heller —att Jénsson  under
forhandlingarna fatt Klart for sig att polaget anvisat Edvardsson. Med pgnsyn fill
att Joénsson under mer an tre veckor sedan han gett uppdraget inte hort pagot frén
bolaget Och beroende pa de omstandigheter —under vilka forhandiingarna  inletts

och forts, ansags JOnsson ha haft apledning att utan vidare efterforskningar  utga
frdn att det inte var bolaget SOM anvisat Edvardsson.  Hggsta domstolen

faststéllde hovréttens domslut. Tva justitierdd ~ var skiljaktiga och ville faststalla
rdhusrattens  domslut. De ansag att bolagets &tgarder Vvarit av sddan petydelse for
forsaljningen  att polaget blivit perattigat till provision.

NJA 1958 not. C 160 (g, s. gOs):

Méklares  medverkan il forsalining il Vviss av sajjaren angiven person
medforde inte ratt till provision utan blott till ersatning for utfort arbete.

NJA 1958 not. C 390:

Mot fastighetsméklares ~ Krav p& provision har yppdragsgivaren ~ invant  att
maklaren  underldtit  att underséka intecknings- ~ Och laneférhéllandena i

fastigheten, varigenom uppdragsgivaren tillfogats skada. Maklaren har ansetts
bibehallen vid sin ratt till provision, ~eftersom uppdragsgivaren ~ bedomts sjalv ha
kant till inteckningsforhallandena.

g

Magda Schultz hade Gverlatit  sin fastighet till Hans Hansson. Som ombud fér
henne fyngerade hennes son. kgpet formediades av Karl Nilsson sdsom prokurist
i Maklarefirman  Skandia. | kgpekontraktet — garanterade siljaren att fastigheten
inte graverades av andra inteckningar &N som fanns angivna 1 kopekontraktet  och
att skuldebrev som var intecknade i fastigheten Och inte lag som sakerhet for 1an
skulle overlamnas till kgparen, Nilsson vidarebefordrade  till Hansson uppgifter
Om  inteckningsforhéllandena som han fatt av sgljarens Son. Sedan det efter
képekontraktets undertecknande blivit kant bla. att fastigheten besvérades av
ytterligare  inteckning OM 12000 kr, SOM saknades, Ville kgparen inte vidbli
kopet. Detta gick ater genom €N frivilig Overenskommelse = mellan saljare och
képare, genom Viken kgparen erholl skadestand  av sdljaren med 3500 kr.
Inteckningen ~ Visade sjg sedermera innehas och vara belénad av en tidigare agare
il fastigheten. (Den tidigare agaren hade sdlt fastigheten till Magdas SONs fastmo,
SOM transporterat  kopet p& Sin blivande svarmor till sakerhet for ett lan. Vid
fastmons forvarv - av fastigheten hade Magdas SON medverkat.)

Méklarfirmans innehavare  yrkade  méklarprovision med 1900 kr. samt
ersattning  for kostnaden for gravationsbevis  OCh taxeringsbevis. Magda bestred
kravet med panvisning till att Nilsson, trots uppdrag, underlatit att undersoka
intecknings-  och laneforhallandena. Darigenom  hade nanvisning  inte tagits till
inteckningen ~ p& 12000 kr. mMagda yrkade | genstamning forpliktande  for
méklarfirman att yige 3 500 kr. motsvarande det skadestdnd som hon nodgats
betala kgparen Vid kopets atergdng. Motkravet  grundades pa aft Nilsson inte
endast haft i att sammanfora a utan ocksd att avsluta kg vilket

uppdrag partern kopet,
var att betrakta som gysslomannaskap.  Nilsson hade férsummat att kontrollera
inteckningarna och hur de var beldnade. Genom sin forsummelse hade han
foranlett  kgpets atergang OCh darigenom  blivit skadestandsskyldig MOt Magda.
- Maéklarfirman bestred genkaromalet Under gperopande att Nilsson inte fatt
n&got uppdrag att undersdka intecknings- ©OCh laneforhéllandena.
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Haradsratten  ansag Med stod av vittnesmal, att Nilsson haft yppdrag inte blott
att  formedla forsaljningen utan aven att undersoka intecknings- och
l&neférhéllandena och att uppratta képehandlingen. ~ Nilsson hade inte visat, att
séljarens ombud och hans fastmoé kant ftill inteckningen oM 12000 kr. Genom att
inte fore kopekontraktets  upprittande  pd €t betryggande  sétt utfora  den
undersokningen ~ hade Nilsson  brustit i aktsamhet. pgrigenom hade han vallat att
kopet gatt ater. Vid sddant forhdllande hade han enjigt haradsréttens bedomning
forverkat  sin ratt till provision och blivit skyldig att utge det yrkade skadestandet,
som vitsordats som gkgligt | och for sjg. —Hovratten ftillerkande méklarfrrman
yrkad provision  0ch ersattning  OCh ogillade skadest&ndsyrkandet. Hovratten
ansdg saliarens ombud och vittnen otillférlitliga. Genom Nilssons och hans
vittnens  yppgifter fann hovratten i stallet styrkt att Magdas SOn och hans fastmo
ftt k&nnedom oM inteckningen ©Ch om att den var bel&nad, nar fastmén  kopte
fastigheten. Aven om maklaren fatt i yppdrag att undersoka intecknings-  OCh
l&neforhallandena, skulle en sadan undersokning  inte lett till annat resultat &n
vad \Magdas SOn redan kande tll, nar han som hennes ombud férhandlade om
fastighetens forsalining  till Hansson. Hovratten ans&g att kopets Aatergang ©ch

saljarens darav fgliande  skadestandsskyldighet ~ inte hade foranletts av nagon
forsummelse  frdn Nilssons sida och att maklarfirman  darfér var bibehallen vid

sin rétt till provision och inte hade att svara for det skadestdnd som Magda hade
utgett. ~ HD peviljade ej provningstillstand och hovrattens dom stod déarfor fast.

NJA 1959 not. C406:

Fraga Om advokats skadestandsskyldighet ~ Mot Klients motpart.
Olsson och Nilsson hade tréaffat skriftligt avtal om att Nilsson skulle intrada i

den pensionatsrorelse ~ som Olsson  bedrev i av honom fyrhyrda  lokaler.  Enligt

avtalet skulle Nilsson bl.a. till visst pris Gverta inventarierna i rorelsen, ensam
svara for hyran av pensionatet Samt frdn viss tidpunkt €nsam yppbara inkomster
och svara for skulder. Kompanjonskapet mellan  Olsson och_ Nilsson  skulle
fortsatta till dess Nilsson till fullo betalt inventarierna i rorelsen, vid vilken

tidpunkt  Nilsson  sgde pafordra  kompanjonskapets ~ upphérande ~ och Olsson
skulle vara sky|dig uttrada ur rorelsen utan nagon ekonomisk  ersattning.  Avtalet

hade pg pegdran av Olsson yppsatts av en advokat. Sedan Olssons  hyresratt till
pensionatslokalerna p& grund av avtalet med Nilsson forklarats forverkad och
Olsson forpliktats ~ avflytta, yrkade Nilsson skadestdnd av Olsson och advokaten.
Skadestandskravet hanforde  sjg till att Nilsson ansett sig tvungen att silja
pensionatsinventarierna till nhyresvarden fOr petydiigt lagre belopp &n det han
hunnit betala for dem enligt avtalet. Grunden for skadestandsyrkandet mot
Olsson  angavs vara, att Olsson vid avtalets jnggende handlat troldst elleri yarje
fall grovt Vérdslést genom att fortiga omstandigheter @V vasentlig betydelse fOr
avtalet. Epligt Nilssons pastdende hade Olsson fére avtalets jngiende Kant i, att
hyresvarden inte var vjlig att godkanna €n dverldtelse av hyresratten OCh ait
avtalet om kompanjonskap, som i realiteten var ett avtal om Overldtelse av
pensionatsrorelsen,  INte Var pattsligen héallbart mot hyresvarden. Trots detta hade
Olsson hos Nilsson underhdllit den yppfattningen ~ att om overlatelsen utformades

som  kompanjonskap, hyresvardens  tillstind  inte  erfordrades s& Jange
kopeskillingen var ogulden. OIsson  hade, pastod Nilsson, genom svikligt
fortigande  Och umytjande ~ av Nilssons  godtrogenhet  Och okunnighet ~ formét
Nilsson att jnga avtalet. | andra hand gjorde Nilsson gallande, att avtalet av npyss
angivna skal var ogiltigt jamlikt 30, 31 och 33 §§ avtalslagen Och att Olsson darfor
var skyldig att aterbara ett belopp Motsvarande  skillnaden mellan vad Nilsson
hunnit betala enligt avtalet och vad han fatt ut vid forsaljningen @V inventarierna.
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Gentemot advokaten héavdade Nilsson att denne genom att yppratta avtalet, Som
innebar allvarlig fisk for Nilsson genom att hyresvardens samtycke ej inhamtats
och ¢j heller yppstalits Som villkor, handlat oforsvarligt  och gj heller lamnat
Nilsson de ypplysningar ~SOm situationen  kravt. Advokaten —hade enligt Nilssons
mening Medverkat till avtalet utan att ta den hansyn till Nilssons intressen, som
han enligt god advokatsed varit pliktig att iaktta; genom att pa ett ofrsvarligt  Satt
&sidosatta god advokatsed hade advokaten 3dragit sig skadestandsskyldighet ~ mot
Nilsson.  Nilsson  yrkade forpliktande ~ for Olsson och advokaten att solidariskt
utge yrkat skadesténd. Betraffande advokaten yrkade Nilsson i andra hand, att
denne, om han bedémdes vara endast subsidiart ansvarig, skulle fgrpliktas ~ att
betala vad Nilsson inte kunde f& ut av Olsson. - Olsson bestred Nilssons
yrkanden och framhdll bla. att Nilsson underrattats om de ovissa méjligheterna
att f& hyresvardens samtycke il Gverltelse, att Nilsson da sjalv foreslagit et
avtal om yompanjonskap, ~ att &ven avtal om forestandarskap ~ diskuterats  mellan
dem, att den for avtalets yppsattande anlitade advokaten rekommenderat —ett avtal
OM kompanjonskap, ~ €medan han ansett att den éverenskomna kopeskilingen ~ var
en for hgg summa att betala for ett forestdndarskap, ~ att det vid denna tidpunkt.
varit en ganska allman uppfattning ~ @ven bland praktiserande jurister att sadana
avtal om  kompanjonskap inte medférde forverkande  av nyresratten samt att
Olsson gjgly trodde att avtalet skulle halla gentemot hyresvarden. Under den
pagdende hyrestvisten Med hyresvarden hade Olsson och Nilsson traffat  ett
tilaggsavtal, ~som dels var avsett att rgglera forhéllandet mellan dem om Olsson
forpliktades ~ att frantrada lagenheten och dels skulle kunna  gperopas infor
domstolen som a gyment for att den skedda overldtelsen skulle anses ha ringa
betydelse och inte behdva foranleda att Olsson avhystes.  Avslutningsvis
&beropade Olsson, att dven han drabbats av forlust genom att hyresavtalet
forverkats. - Advokaten pestred, att asidosattande av god advokatsed utgjorde
laga grund fOr skadestandsskyldighet,  Och uppgav bl.a., att han anlitats av Olsson
och inte sttt i nggot kontraktsforhallande till Nilsson, att han ypplyst Nilsson om
att hyresvardens samtycke erfordrades och erinrat honom om de risker som var
férenade med att samtycke saknades, att Nilsson svarat att han kénde
hyresvarden och sjaly skulle skaffa sig dennes samtycke. Advokaten bestred att
han &sidosatt god advokatsed och att han skulle vara skadestandsskyldig.
Radhusratten  satte tilltro  till Olssons pastdende att han underréttat Nilsson, att
det var ovisst om nyresvardens samtycke till overldtelsen skulle kunna erh3llas,
och fann inte vederlagt att Olsson trott, att avtalet om kompanjonskap inte
medforde  hyresrattens  forverkande.  Radhusratten  fann inte styrkt, att Olsson
gjort sig skyldig till forfarande som pa de av Nilsson &beropade grunderna kunde
medféra skadestandseller aterbetalningsskyldighet for Olsson gentemot Nilsson.
Betréffande  advokaten fann rddhusratten sddana forhallanden icke adagalagda,
att han genom sin medverkan vid uppréttandet ~ av avtalet om ompanjonskap
&dragit sig skadestandsskyldighet mot Nilsson. Radhusratten lamnade av dessa
skal Nilssons talan mot Olsson och advokaten utan bifall. - Hovrétten ansgg att
utredningen  iNté gay Vid handen, att Olsson vid tiden for de forhandlingar ~ som
ledde fram till avtalet varit medveten om att hyresvarden inte skulle kunna forméas
att samtycka il Overldtelsen av pensionatsrérelsen  till  Nilsson. Vid s&dant
forhallande  och p& grund av radhusrattens i pvrigt anforda skal, kunde det inte
anses 3dagalagt att Olsson adragit sig skadesténds- eller 3terbetalningsskyldighet
gentemot  Nilsson.  Betréffande advokaten  uttalade  hovratten: Val maste
(advokaten) ha jnsett, att berérda avtal inneburit en sadan &verlatelse som, darest
den inte godkandes av hyresvarden, kunde medftra hyresrattens forverkande,
och han borde darfér for sin medverkan ha kravt, antingen ait i avtalet skulle
intagas ett villkor om att avtalet for sin giltighet ~ férutsatte  samtycke av

(hyresvéarden) eller att sddant samtycke Skulle  foreligga N4 aytalet
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undertecknades. Aven om (advokatens) underlatenhet hérutinnan far anses
innebara  oaktsamhet  vid utévandet av  advokatyrket, kan vad salunda
forekommit icke medféra  skadest&ndsskyldighet i yrkat hanseende for

(advokaten) gentemot Nilsson, som icke varit (advokatens) uppdragsgivare.
Hogsta domstolen fann inte skal att meddela prgvningstillstand.

NJA 1961 not. C462 (B, s. 609, 611, 612):

Hyressokande fick betala 5000 kr. i provision till méklare som omedelbart efter
uppdragslamnandet  ldmnat anvisning pa ledigt garage | et nybyggt hus.

Ett fastighetsmaklarforetag ~ 14mnade ps begdran av tv& personer, Hedman och
Johansson, anvisning pa €t hyresledigt garage MOt €N provision ©om 5000 kr.
Uppdragsavtalet ~ innehdll  bl.a.:  Hanvisningsprovision enligt Overenskommelse
vid (vertagande av hyresratten il garaget - Stockholm. Betalas vid kontraktets
undertecknande  till ———=. Sedan handlingen underskrivits hade Hedman och
Johansson ypplysts OM att garaget lag | ett Visst foretags fastighet pa €n adress,
som skrevs till i handlingen efter ordet garaget. Vidare yppmanades Hedman
och Johansson att ta kontakt med en anstalld if@retaget som hade garaget. Sedan
Hedman och Johansson fatt hyresratt til garaget, yrkade maklarforetaget —att fa
ut den overenskomna  provisionen. Hedman och Johansson bestred yrkandet pa
flera grunder: a) Enligt 33 § avtalslagen Vvar utfastelsen inte bindande med hansyn
till omstandigheterna  Vid dess tilkomst.  Maklarforetaget ~ hade namligen  fortigit
att det inte hade nagot uppdrag av fastighetsagaren att hyra Ut garaget och salunda
inte heller kunde lamna pagon medverkan vid slutande av ett hyresavtal.
Maklarféretaget hade endast lamnat en adressuppgift. Vidare var det allmant
bekant att det fanns garage att hyra i det aktuella huset, som var pyuppfért.
Maklarforetaget ~ hade, enligt Hedmans och Johanssons mening, insett att de inte
visste ~om dessa forhallanden. b)  Enligt 3l § avtalslagen var
provisionsforbindelsen ogilig, ~ eftersom  maklarforetaget begagnat sig av
Hedmans och Johanssons oforstind for att petinga sig €t vederlag SOM stod i
uppenbart ~ missforhallande il vad maklarforetaget  presterat.  Om et giltigt
provisionsavtal ~ ans&gs foreligga, Destred Hedman och Johansson karomdlet pg
flera grunder; a) Ratt il provision forutsatte  enligt  avtalets |ydelse och
provisionsbeloppets storlek medverkan vid slutande av ett hyresavtal; enbart
lamnande av adressuppgift kunde inte grunda nagon s&dan ratt. p) Det forelag
inte nagot orsakssammanhang ~Mellan anvisningen OCh hyresavtalet, Som kommit
till  stand huvudsakligen ~ genom insatser genom en bekant till Hedman och
Johansson. ¢) Maklarforetaget hade inte nggon ratt till provision, endr det var
alméant  bekant att garaget Var hyresledigt. d) Enligt grunderna for 8 §
skuldebrevslagen  slutligen, ~ borde  provisionsbeloppet jamkas till noll. -
Radhusratten  fann  det ostridigt | mélet, att Hedman och Johansson efter
anvisning @V maklarforetaget  fatt kontakt med fgretaget SOM Agde garaget Och att
de darefter avtalat med fgretaget OM att hyra garaget. Rédhusratten  uttalade, att
provisionsratt  dédrigenom  uppkommit O maklarforetaget ~ och att Hedman och

Johansson 'icke adagalagt nagot forhdllande  pa grund Vvarav provisionsforbin-
delsen icke skulle vara for dem bindande ienlighet Med sin ydelse”. ~ Hovrétten

fann inte skal att &ndra radhusrattens dom. - Hogsta domstolen fann inte skl
att meddela prgvningstillstand.
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NJA 1965 not C 1053:

Storleken av icke yrkesmassigt Verksam fastighetsmaklares  provision.

Lantbrukaren Sigvard  Nilsson tilfragade  lantbrukaren Harald Nilsson om
hans son Egons fastighet Vvar till salu. Harald svarade att om sonen fick 300 000
kr. for fastigheten skulle han kunna tanka sig att silja. Sigvard Skaffade en
spekulant, som efter en del kontakter  och resonemang Med Harald kgpte
fastigheten for sin sons rakning for 270 000 kr. sigvard yrkade maklarprovision
av gEgon med 5 550 kr. Egon bestred yrkandet p& den grund att han inte lamnat
Sigvard ndgot maklaruppdrag.  FOr den handelse sigvard skulle anses perstigad
till formedlingsprovision, havdade Egon att han inte hade ratt till samma
provision SOM en yrkesmassig Mklare utan endast ftill anyisningsprovision om
hogst 500 kr. -~ Haradsratten fann, att Harald sdsom ombud for ggon uppgett att
dennes fastighet p& Visst villkor var till saju, att Sigvard sammanfort  avtalsparter-
na till forhandlingen och darunder uppratthallit kontakterna mellan dem samt att
forsaliningen  harigenom  kommit il st&nd. P& dessa grunder ©och eftersom Ha-
rald, innan det uppstod tvist mellan  parterna, forklarat sig villig att betala viss
provision till sigvard, fann haradsratten,  att Egon genom sin far fick anses ha
godtagit Sigvard Som maklare vid forsaljiningen.  Héradsratten tillerkdnde  sjgvard
provision Med s&som gkaliga ansedda 2000 kr, och anférde darvid: Overens-
kommelse om provisionens Storlek har g traffats  mellan parterna. Det av Egon
Nilsson yrkade beloppet framstdr ienlighet mMed vad ggon Nilsson gjort gallande
SOM yppenbart  oskaligt, eftersom  sigvard Nilsson icke yrkesmassigt  bedriver
maklarverksamhet och sdlunda saknar den yrkesverksamme ~ méklarens  stora
rorelseomkostnader”. © Hovrétten faststéllde héaradsrattens dom. —Hovréattens
dom kom att std fast genom att HD inte meddelade provningstillstand.

NJA 1970 s. 122 (B, s. 611):

Verkan av att fastighetsagare, SOM uppdragit &t méaklare att under viss tid med
ensamratt sajybjuda och férmedla forsalining @V fastighet, aterkallar uppdraget
innan  tiden yigatt.

Byggmastaren ~ Erik Andersson i yppsala lamnade den 23 maj 1966 ypsala
Fastighetsbyra AB i uppdrag att med ensamrétt to m den | septemper Samma ar
till salu ythjuda och formedla fyrsalining av Vvissa fastigheter. Den | juni
aterkallade ~ Andersson yppdraget Och den 25 jyji sdlde han fastigheten genom
formedling av en advokat. Bolaget stamde Andersson med yrkande ©OM provision
enligt forsaliningsuppdraget. Bolaget hédvdade att Andersson inte haft ratt att
under  ensamforsaljningsuppdragets giltighetstid ~ aterkalla  yppdraget ~ utan

bolagets medgivande ©Och sjalv eller genom annan syjja fastigheterna. Andersson
anférde i forsta hand att en yppdragsgivare hade ovillkorlig ~ ratt att aterkalla et

forsaljningsuppdrag © aven om detta gzler med ensamratt under viss tid
innan maklaren anvisat en gpekulant 9€h nagon sadan hade inte anvisats den |
juni. 1 andra hand havdade Andersson att han haft ratt att aterkalla uppdraget pé
grund @ bolagets forsumlighet Vid uppdragets fullgérande. Behorig &terkallelse
hade séledes skett. -— RA&dhusratten ogillade bolagets yrkande Under hanvisning
tillatt den  omstandigheten att yppdraget  tidsbegransats  iNt¢  petog
uppdragsgivaren  ratten att &terkalla yppdraget iNnan uppdragstiden  gétt ut. Med
hansyn il det och till att pojaget inte anvisat nggon spekulant anségs Andersson
ha varit persttigad  att aterkalla uppdraget. -~ Utgangen blev densamma i
hovrétten. - Hogsta domstolen biféll  polagets talan och forpliktade ~ Andersson
att betala ett skadestand il bolaget Motsvarande  fgrsaljningsuppdragets
bestammelser  om provision. | domen anforde hogsta domstolen bl.a.:

Med ensamrétt férenat yppdrag av det slag varom i malet ar fraga 4ar att anse
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som bindande avtal mellan kontrahenterna.  Aterkallelse av yppdraget far till
verkan att avtalet haves. pragan huruvida i visst fall aterkallelse utgor avtalsbrott
och pg den gund Medfor  skadestndsskyldighet f&r  avgéras  under
hansynstagande il avtalets sarskilda natur och p3 grundval av vad som far anses
galla INOM  parliggande rattsomraden.  Sarskilt ar att méarka kommissionslagens

bestammelser om aterkallelse av uppdrag som dar avses. Vid pedémning fran
dessa utg&ngspunkter maste aterkallelse som sker utan giltig anledning, anses som
avtalsbrott och bor sasom giltig anledning réknas bla. att maklaren gjort sig
skyldig il férsummelse, SOM gj & ringa. | forevarande fall har Andersson icke
styrkt att p& bolagets sida forekommit  férsummelse som ytgjort giltig anledning
till aterkallelsen. Andersson &r fsljaktligen skyldig 2it utge Skadestdnd till pojaget.
Parterna &ar ense om skadestandets belopp.

NJA 1970 s. 444.

Egendomsmaklare ~ har formedlat  fsrsalining @Y en jordbruksfastighet pa
uppdrag av  saljaren. Innan  ansékan om forvarvstillstand prévats ~ av
lantbruksnamnden har szljaren ©OCh koparen tréffat  dverenskommelse om

atergdng 2V kopet. Saljaren har inte ansetts for befrielse fran skyldighet it betala
provision Kunna aberopa att slutgiltig forsalining ej kommit till stand.
Egendomsméklaren V- Frojdh | Moholm  yrkade provision av lantbrukaren  E.
Larsson i Nolgarden fOr férmedling @V férsaljning den | gpril 1968 av Larssons
jordbruksfastigheter till R. Tholin. Tholin hade genast SOkt forvarvstillstand hos
lantbruksnéamnden. Frojdh gjorde gallande att Larsson angrat sig och bett Frsjdh
om pjglp for att form& Tholin att 1ata kopet ga ater. Larsson hade lovat Tholin
10000 kr. om han gick Mmed pg atergang OCh Frojdh att han andock skulle fa sin
provision. | slutet av aprii kom Larsson och Tholin  6verens om att kgpet skulle
g4 tillbaka och den 2 mgj aterkallade Tholin sin ansdkan om forvarvstillstand. -
Larsson invande att nagot kop inte hade kommit till stand. Oavsett anledningen
till att kopet gick tillbaka och vad i samband darmed avhandlats mellan honom
och Frojdh angdende provision, hade parterna Senare kommit &6verens om att
Frojdn  skulle fa ersattning for sina kostnader och sitt besvar med 500 kr., som
Larsson medgav 2t utge till Frojdh. ~ Frojdh genmalde att det var riktigt att han
sagt sig noja med en ersattning  av 500 kr. Ett villkor héarfér var emellertid att
Larsson som Frgjdh kénde som en slo  betalare  erlade peloppet genast eller
inom rimlig tid. Detta villkor hade Larsson inte yppfylit trots anmaningar hérom,
innan  Frjdh | augusti genom  Sitt juridiska  bitrdde ingav stdmningsansekan.
Haradsratten  forpliktade ~ Larsson att ytge den yrkade provisionen. Eftersom
kopet genom Overenskommelse gatt ater innan lantbruksnamnden provat
ansbkan om fgrvarvstillstand, kunde Larsson enligt haradsrattens mening inte
dberopa att nagon forsalining inte kommit till stdnd. Det var ostridigt Mmellan
parterna  att Frojdhs  erbjudande att ngja sig med 500 kr. var beroende av att
beloppet erlades inom rimjig tid. Eftersom sé inte skett var Frsjdhs  erbjudande
forfallet och Larsson skyldig att utge den yrkade provisionen. ~ I hovratten
forpliktades ~ Larsson endast att betala det av honom medgivna beloppet ©mM 500
kr. Hovratten ansag inte att nagon Overldtelse hade kommit il stdnd gepom att
fastighetsforsaljningen fér sin giitighet Vvar beroende av att lantbruksnamnden
meddelade  forvarvstillstand och Tholin  yisserligen SOkt men aterkallat  sin
ansokan harom. - Frgjgh  SOkte revision  och &peropade att hovrattens
uppfattning ~ Stred mot vedertagen praxis, att allt talade for att kgparen skulle ha
fatt forvarvstillstand, att Larsson i hovrétten inte &peropat SOM grund for sin talan
de av hovratten angivna skdlen utan att parterna genom Senare avtal kommit
overens om ett |sgre provisionsbelopp samt att ett frviligt traffat avtal om
atergang av kop inte berévar maklaren rétt til provision, | detta fall hade Larsson
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dessutom inte bestritt att han varit yjjig att betala Frgjdh hans provision ©om han
formadde Tholin  att gd med pa 3tergdng av kopet. Om detta hade inte hovréatten
uttalat sig, anforde Frgjdh. Hogsta domstolen forpliktade ~ Larsson att betala det
ytterligare  belopp utover 500 kr. som erfordrades fér att Frojgh skulle f& full
provision. Genom att innan lantbruksnamnden provat Larssons ansokan om
forvarvstillstand traffa  Gverenskommelse  om atergdng av kopet hade Larsson
sjglv medverkat till att yndanrsja  den mojlighet SOM foreldg fOr att kopet eljest
skulle ha blivit bestdende. Vid s&dant forhdllande ansag hogsta domstolen att
Larsson inte for befrielse fran skyldighet att ytge provision kunde 3peropa, att
slutgiltig  forsaljning  inte hade kommit il stnd.

NJA 1975 s. 748.

En fastighetsmaklare ~ har anvisat viss person SOM spekulant pa €N fastighet.
Denne har dock inte varit villig att betala det pegarda priset, varfor nagot kop €j
kommit  till stdnd. Senare har genom annan maklares  fsrmedling ~ samme
spekulant kopt fastigheten. Med hansyn till omstandigheterna  har avtalet ansetts
tilkommer  enbart som en fgjjg av den andre maklarens atgarder. (Jfr NJA 1932
S. 450, 1938 s. 638, 1939 s. 151 och 575 samt 1941 s. 495.)

Fastighetsmaklaren ~ Paul Pethrus yrkade maklarprovision ~— @v Linéa andgren
under 3peropande av att han formedlat fgrsalining @v hennes fastighet Blavingen
4 i Hassleholm.  Pethrus anforde bl a att yppdraget hade erhdliits per telefon den
28 januari 1972 och mottagits av en hos Pethrus anstélld méklare Sven Hallenhed.
Hallenhed bekraftade  yppdraget och skrev ned det pg en av Svensk
fastighetsformedling ~ anvand yppdragsblankett, ~ av vilken framgick att Hallenhed
ansdg uppdraget mottaget Med ensamrétt for Pethrus fastighetsformedlingsfirma.
Fastigheten annonserades ut vid flera tillfallen utan resultat. Den | jynj 1972

borjade Hallenhed egen Mmaklarverksamhet i Hassleholm. Den 6 juni
annonserade  Pethrus gnyo Ut fastigheten. TV& spekulanter anmalde sig: en herr
Persson och hans hustru samt forre banarbetaren  ijjging Ekelund. Den 7 juni
visades fastigheten fOr spekulanterna | nérvaro av Pethrus och Linéa Andgren.
Priset for fastigheten Skulle vara 128000 kr. Persson godtog priset men ville ha
betanketid.  Ekelund tyckte priset var for hogt men skulle aterkomma  senare.
Persson meddelade den 8 jynj Pethrus att han ville kgpa fastigheten fOr det
begarda priset. Pethrus underréttade Linéa Andgren Om detta och hon hade ingen
invandning. Nagon dag Senare forklarade Ekelund att han ville kgpa fastigheten
for 120000 kr. Han fick reda pg att hans bud inte kunde antas d& Persson ville
kopa den for 128000 kr. Persson gngrade sig emellertid och Linéa Andgren
uppmanade d& Pethrus att soka skaffa nya spekulanter, d& hon ville ha mer betalt
an Ekelund pjydit. Den 19jynj annonserade Pethrus gnpyo ut fastigheten ©Och en
spekulant anmalde sig genast. Nar Pethrus den pgjuni meddelade Linéa Andgren
detta yppgay hon att hon nagra dagar tidigare genom Hallenheds forsorg Sélt
fastigheten till Ekelund fér 123000 kr. Pethrus antecknade da att Linéa Andgren
den 20 juni uppsagt uppdraget. N&r Linéa Andgren den 14 jypj lamnade
uppdraget fill Hallenhed kvarstod Ekelunds bud pa 120000 kr. och Pethrus hade
alitiamt  Linéa Andgrens uppdrag att med ensamrétt sijja fastigheten. Pethrus var
darfor perattigad Ul sedvanlig maklarprovision, ~ dvs 3 °fopg 120000 k.

Linéa Andgren anforde bla. Hallenhed hade sdsom tidigare innehavare av
Svensk  fastighetsformedling ~ Utfort vissa forsaljningsuppdrag ~ for henne. Nar hon
jjanuari 1972 vande gjg till Hallenhed visste hon inte att han démera var anstalld
hos Pethrus. Hallenhed fick i uppdrag att salja fastigheten for 135000 kr. mot

sedvanlig provision. N&gra ytterligare Villkor tréffades inte. yppdragsblanketten
har inte undertecknats av henne och inte heller sants til henne. Den 7juni
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bestktes hon av pethrus, som talade om att Hallenhed slutat sin gnstallning hos
honom. Han berattade ocksd att han hade tva spekulanter. Efter visningen ringde
hon den 9juni till pethrus, som meddelade att makarna Persson var beredda att
betala 128 000 kr. men att Ekelund var ur  och prytsam. De kom o&verens om
att makarna Persson skulle f& beténketid. Den 13jyni fick hon reda p3 av Pethrus
att makarna Persson inte langre var intresserade av kgp, Linéa Andgren svarade
d& "D& blir det jnget av det héar. S&far det vara med detta. Pethrus sade:"Ja".
Man namnde jnget om Ekelund. Den jgjuni uppdrog hon at Hallenhed att sélja
fastigheten. Han annonserade ut den och den férste som anmalde gjg som
spekulant Var Ekelund, som den 16 jyni kopte fastigheten for 123000 k.
Uppdraget den 2gjanuari  Var muntligt Ooch innefattade inte villkor om ensamratt.
Det hade aterkallats den 13 juni vid hennes samtal med Pethrus och den 14juni
hade Hallenhed  fatt nytt uppdrag & henne. Genom Hallenheds  annons
sammanfordes kopare OCh saljare. Infr tingsratten hordes Pethrus under
sanningsforsakran. Han yppgav bl a att han inte gagt til Ekelund vid dennes
besok den 12jynj att fastigheten Var sald. Det var uteslutet att han som erfaren
maklare skulle yttrycka  sig sa forran képehandlingar var undertecknade  och
handpenning erlagts. Det var vidare qrikiigt att Linéa andgren den 12eller 13juni
skulle ha sagt ndgot OM att uppdraget upphort. Hallenhed hordes som vittne och
uppgav Dbl aatt han varit tgigare innehavare av Svensk Fastighetsférmedling och
darvid under 1960-talet haft ett pay affarer med Linéa Andgren. Den | oktober
1970 salde han formedlingen  till Pethrus och var sedan anstalld hos honom till
den ljyni 1972. I slutet av janyari 1972 var han hemma hos Linéa Andgren och
diskuterade en eventuell fyrsalining av hennes fastighet. De kom &verens om ett
visst  forsaljningspris men arvode och gyriga Villkor  diskuterades inte. Vid
aterkomsten il firman gjorde han upp en skiiftlig beskrivning @V fastigheten 0ch
fyllde i en sk yppdragsblankett ~ Och antecknade pg den enl overenskommelse”
for att gnge att det var frgga Om ett vanligt uppdrag Med gangse Villkor utan
ensamrétt. Den |4jynj hade han per telefon fatt Linéa Andgrens uppdrag att salja
fastigheten, eftersom Pethrus inte |yckats med detta. Han accepterade uppdraget
eftersom han visste att Pethrus inte hade fatt uppdraget med ensamratt. Hallenhed
hade ypppurit 2 500 kr. i provision. Aven Ekelund hordes som vittne och yppgav
bl a att han den 7 jynj varit med om visning @V fastigheten Och darefter pjudit
120000 kr. for den samt att han den 12jynj vid besdk pa Pethrus kontor fatt
besked av denne att Linéa Andgrens fastighet Vvar sald. N&gra andra kontakter
med Pethrus hade han inte haft.

Tingsratten  forpliktade  Linéa Andgren att utge yrkad provision till Pethrus.
Tingsrattens  motivering for att tillerkdnna Pethrus provision var att dennes
atgarder fOr fastighetens forsaljning  Statt i sddant samband e kopets tillkomst
att han blivit perattigad Gl provision, ©Oaktat avtalet sedermera slutits under
medverkan av Hallenhed. - Hovratten faststallde tingsrattens dom. =

I hogsta domstolen  forordnades vid maélets foredragning att Svenska
handelskammarférbundet skulle beredas ftillfdlle  att ayge yttrande | malet.
Forbundet ~anférde i ytrande den Il apr| 1975 bl a

Forbundet  pegransar sig till att ge synpunkter p& principfrigan ~ 0m Vilkendera
av tvd maklare som & perattigad tll provision nar bdda tvd anvisat sajjaren
samma kgpare. SOM ynderlag fOr yttrandet har forbundet —inhamtat yttranden
frin  landets handelskamrar, vilka i sin tur hort ett antal auktoriserade
fastighetsmaklare.

Betréffande ensamrattsuppdrag kan det vara av intresse att namna att vid
sddana uppdrag €N begransning  av tiden for uppdraget oftast sker till mellan 14
dagar och tre manader, eller genom att det &r omsesidigt uppsagbart efter det att
exempelvis 14 dagar forflutit.  Om méklaren efter ytgangen av den i yppdraget
bestamda tiden gj har anvisat npagon spekulant Star i flertalet fall uppdraget  kvar,
men da& utan ensamratt.
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Om en méklare slutar sin apstillning hos en annan maklare och pgrjar med
egen Verksamhet anses det enjigt forbundets ytredning Vara npaturligt att han inte
utnytjar k&nnedom om sin tidigare arbetsgivares uppdrag il egen fordel och till

nackdel for den tidigare arbetsgivaren.
Av forbundets  ytredning framgar att en handelse som den f6revarande i

forndllande till antalet formediade fastigheter 1 landet &r ovanlig. Nagra enstaka
fall torde dock intréffa varje dr. Dessa loses vanligen genom att de tvd méklarna
kommer Gverens om att fordela provisionen mellan sjg. Det torde dock vara en
utbredd yppfattning  bland auktoriserade  maklare att darvid den maklare, som
forst anvisat saljaren koparen far en stérre del av provisionen ~@n den maklare som
slutfort uppdraget.

Som villkor for att den forste méklaren éverhuvudtaget skall vara
provisionsberattigad maste  emellertid enligt de auktoriserade méklarnas
uppfattning  galla att han verkligen sammanfért dem till ynderhandlingar oM
villkoren for  kopet. Han skall darvid bistd dem inte bara med sin
forhandlingserfarenhet och kunskap | fastighetsfragor ~utan &ven genom att vara
behjalplig Med att exempelvis s6ka anskaffa pyg l&n och 6ver huvud bemdda sig
om yppdraget | den utstrackning Man kan forvanta sijg av honom enligt god
maklarsed.  Enligt €N uppfattning, som framférts till  férbundet, far méklaren
atminstone  inte yppenbarligen ~ ha underldtit att pg si satt bemdda sig om
uppdraget, Om han skall kunna ggra ansprék pa del i provisionen.

Enligt vad férbundet erfarit rader vidare bland auktoriserade fastighetsmaklare
den yppfattningen ~ att tiden som forflutit fran det att en maklare anvisat séljaren
en gspekulant il dess kopeavtal slutits med bistind av en annan maklare med
samma person bor tillmétas petydelse. JU langre tid som har forflutit desto mindre
motiverade anses den forste maklarens ansprdk pa provision vara.

Vad ovan anforts stammer i stort sett 6verens med nu gallande réattspraxis  aven
om ovan namnda kriterier, Vika kan pryta presumtionen for orsakssamband
mellan forste maklarens  gnyisning ©Och det tecknade avtalet, i rattspraxis tycks ha
forlorat en del av sitt reella innehall.

Om kriterierna skulle tunnas ut &nnu mera far det naturligen SOM konsekvens
att mindre seriosa maklare kan samla pa sig ett stort antal uppdrag, —anvisa
sédljarna spekulanter, awvakta handelseutvecklingen ~ OCh Nar siljarna sjalva eller
med bistdnd av ndgon annan maklare |3ngt senare kommit  Gverens om
kopevillkoren ~ och tecknat avtal med p3gon av de anvisade personerna, ater trada
fram och framféra sitt provisionskrav. Ett sddant missbruk méste epligt de
auktoriserade  maklarnas  och forbundets yppfattning ~ forhindras sa langt det &r
mojligt.  Det ligger namligen | den enskilde konsumentens intresse att han gj
nédgas erlagga provision till en maklare som endast anvisat en spekulant Men ej
bedomat sjg om yppdraget ©Och att han da har mojlighet att anlita en annan
skickligare ~ maklare. Det ar dessutom av stor vikt ur de seridsa maklarnas
synpunkt  att hindra mindre nograknade fastighetsmaklare ~ fran att  alltfor
lattvindigt  tillskansa  sig provision.

Forbundet &r darfor, liksom de auktoriserade maklarna, av den uppfattningen
att det skall vara mgjligt att upphava presumtionen for att orsakssamband
foreligger Mellan forste maklarens anvisning ©och det avtal som sedermera siutits,
om den férste maklaren gj bemédat sjg OM yppdraget p& det satt man kunnat
forvanta  sjg av honom  enjigt god maklarsed eller om en |gngre tid forflutit  mellan
dessa bada handelser.

Pethrus hévdade i pggsta domstolen till fsrtydligande  @v sin talan att han i
forsta hand gjorde gallande att det av Linéa andgren till honom lamnade
uppdraget Vvar férenat med ensamforsaljningsratt. Linéa Andgren bestred detta
och anférde att Pethrus inte heller hade sammanfort henne och Ekelund till
férhandlingar. Han kunde inte anses ha anvisat Ekelund som kgpare, eftersom
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han inte for henne yppgett vare sig Ekelunds férnamn eller adress och for gyrigt
inte angett dennes efternamn  fullt korrekt (“Eklund).

Hogsta domstolen  ogillade Pethrus talan med fsliande motivering:

| malet &r ostridigt, att Linéa Andgren lamnade sitt maklaruppdrag till Pethrus
vid ett telefonsamtal med Hallenhed som da var anstdlld i Pethrus foretag.
Pethrus  har ¢j styrkt Sitt pastéende att Linéa Andgren darvid tillférsakrade
Pethrus  ensamforsaljningsratt.  Den omstandigheten  att Hallenhed  m& gentemot
Pethrus ha forklarat  att rattsforhéllandet  skulle betraktas som om Pethrus erhallit
ensamforsaljningsratt ~ saknar petydelse | forevarande —mal.

Mot Linéa Andgrens bestridande har Pethrus ej styrkt att Pethrus till Linea
Andgren  lamnat  annan  ypplysning om Ekelund &n efternamnet, vilken

upplysning  fOr 6vrigt p& grund @V omstéindigheterna  ej blivit fullt korrekt. Det kan
emellertid  gj anses uteslutet, att Linéa Andgren och Ekelund py grund av vad som

forekom vid yisningen haft mgjlighet att sedermera f& kontakt med varandra. Om
i anslutning dartill p kommit il stand, kunde Pethrus ha blivit perattigad till
provision  (jfr NJA 194l s. 495). Den omstandigheten att de av Pethrus till Linéa
Andgren lamnade ypplysningarna oM Ekelund  varit ofullstandiga  kan darfor gj
i och for sig anses ha medfort att Pethrus icke skulle zga ratt till provision.

I praxis har antagits att en forutsattning  for att en maklare skall erhalla
provision &r att det fsreligger orsakssammanhang ~Mellan méklarens  verksamhet
och det ingangna avtalet (se Beckman, Rattspraxis OM maklarprovision, ~ SVJT
1970 s. 613). Om, sdsom normalt &r fallet, endast en maklare medverkat och
avtalet  slutts med den av denne anvisade  spekulanten, lar  sadant
orsakssammanhang | regel Kunna presumeras. Om tv& maklare successivt
medverkat, ~ar forhallandet  mera komplicerat och det maste i yarje sarskilt fall
provas Vilkendera maklarens verksamhet som skall anses ha varit orsaken till att
avtalet kommit till stdnd. Av méklarna blir det da denne som &r berattigad till
provision. | regel lar en s&dan provning leda till att provision tillkommer  den
méklare som forst gay anvisning p& medkontrahenten.  S& ar fallet om en sjjjare,
sedan han genom den forste maklaren kommit i forbindelse med koparen, later
annan maklare slutfora  fgrhandlingarna | det jllojala  syftet att undgd att utge
provision fill den forste maklaren; den senare méklarens verksamhet har i detta
fall icke ndgon avgorande betydelse fOr avtalets tillkomst. Motsvarande galler om
t.ex. anledningen till att en senare maklare fér Gverta saken &r att denne, sedan
avtalsparterna i princip  kommit  Overens  gepnom den forste maklarens
foranledande, ~ anses tekniskt gkjckligare N&r det galler detalierna | uppgorelsen,
exempelvis Utarbetande av ett girifiligt avtal. Om daremot situationen  &r den att
den forsta maklaren yisserligen anvisat en spekulant MeN misslyckats Med att fa
denne intresserad och sjjjaren sedan vander gig til en annan maklare, som
anvisar samme spekulant Och fér till stdnd avtal med denne, kan pedsmningen bli
en annan. | praxis finns flera exempel p& att i sddant fall den senare méklaren blir
berattigad till provision (jfr NJA 1932s.450, 19385.638 och 1939s. 15l ;iviss man
aven 1939 s.575). Anledningen till en s&dan pedsmning & uppenbarligen  att det
i hithérande fall ¢j kan anses foreligga orsakssammanhang ~ Mellan den forste
méklarens verksamhet och det genom formedling av den andra méklaren traffade
avtalet.

| férevarande fall har Linéa Andgren uppgivit, att hon vid samtal med Pethrus
d. ojuni 1972 pibragts uppfattningen ~ att Ekelund gj langre Vvar intresserad av att
kopa fastigheten, Och att hon, sedan Pethrus vid telefonsamtal d. 13 i samma
ménad meddelat att &ven makarna Persson som tidigare haft planer att kgpa
fastigheten overgivit dessa, givit Hallenhed i yppdrag att salja fastigheten. Hennes
uppgifter ~ forefaller  sannolika  och far visst stod av Ekelunds och Hallenheds
vittnesmal. Det har inte ens pastatts att hon skulle ha namnt Ekelunds namn for
Hallenhed. Vidare &r utrett att Hallenhed kommit i forbindelse med Ekelund

Z
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genom att utannonsera  fastigheten Och att han darefter fatt till stand

underhandlingar och gjytligen avtal mellan Linéa Andgren ©och Ekelund.
Vid nu angivna forhdllanden fér anses att avtalet mellan Linéa andgren ©ch

Ekelund tillkommit enbart som en fs|jd av Hallenheds atgarder och att vad
Pethrus atgjort icke haft nagon betydelse | detta hanseende. Pethrus ar da icke

berattigad till provision.

NJA 1980 s. 398:

Friskrivningsklausul ~ betréffande  planforhallanden ~ har ansetts vara satt ur gpe|
p& grund & vad som muntligen  forekommit fore  kopekontraktets
undertecknande. (Talan riktades av kpgparen MOt siljaren Men referatet

innehéller intressanta aspekter pa maklarens agerande.)

NJA 1980 s. 624:

I en av fastighetsmaklare  upprattad  beskrivning ~ OVer en fastighet har
rantesatsen for ett inteckningsldn  angetts fOr lag. AV koéparen med anledning
harav ford talan mot szljaren OM ersattning fOr hogre ranteutgifter  enligt
grunderna for 4 kap. l6gjordabalken  elleri andra hand, enligt 4 kap. 19§samma
lag har ogillats. (Beskrivningen  hade ypprattats av maklaren  p3 grundval av
uppgifter ~ SOM  saljaren ldmnat. P& peskrivningen  fanns  angivet bla. att
uppgifterna torde for undvikande  av misstag kontrolleras i samrdd med
agaren  och att alla yppgifter, erbjudanden OCh beskrivningar ~ ldmnas utan
ansvar och fgrpindelse.)

NJA 1981 s. 259:

Sedan en fastighetsmaklare ~ sammanfort  yppdragsgivaren ~ Med en spekulant.
har uppdragsgivaren nagra manader senare sjalv annonserat ut och salt sin
fastighet till samma gpekulant fOr ett petydiigt lagre pris &n som varit pegart vid
den tidigare kontakten med gpekulanten. Maklarens ansprak pa provision har
ogillats till fsljd av bristande orsakssammanhang Mellan maklarens  atgsranden
och fyrsaljiningen  (jfr NJA 1975 s. 748).

En fastighetsagare N hade under flera & uthjudit Sin fastighet tll férsaljning
genom Olika maklare. | december 1973 lamnade N ett maklarbolag | uppdrag att
sdlia fastigheten. Uppdraget var forenat med ensamratt under tiden den 15
december 1973 -~ den 15mars 1974 och |gpte dérefter utan ensamrétt. Fastighets-
maklare M, som drev egen méklarrdrelse i samarbete med polaget, tog €mot
uppdraget fOr bolagets rakning Och bekraftade yppdraget i brev til N den 13
december 1973. Den 13 mars 1974 visade M fastigheten fOr en spekulant L. Efter
visningen avbojde L att kgpa fastigheten Med hanvisning till att det pegarda priset
450 000 kr. var for hogt. vYtterligare Kontakter —forekom mellan M och N, men
dessa ledde inte till n3gon forsalning. N annonserade darfor sjalv Ut fastigheten
den 1gjuni. Han fick flera svar, bl.a. fran L. N fick dock inte klart for sig att det
var |, forran d& de senare samma dag traffades pg fastigheten. N och L gjorde upp
om fgrsalining av denna till ett pris av 385 000 kr. Kgpehandlingarna skrevs
under nasta dag. Bolaget Stdmde N med yrkande att f& maklarprovision. ~ S&som
grund for detta 3peropade bolaget, att det hade fatt iyppdrag att silja fastigheten,
att det anvisat L som kgpare Och att det fsrelgg ett direkt eller indirekt —orsaks-
sammanhang ~ Mellan  anvisningen  OCh  forsaliningen. N bestred  bifall il
bolagets talan och gheropade darvid, att bolaget aldrig sammanfort parterna till
forhandlingar och att det i allt fall inte var grsakssammanhang mellan an-
visningen den 13 mars och forsaliningen  den 17juyni. N invande vidare, att han,
sedan yisningen avslutats, ej deltagit | nagon diskussion om igpeskilingen  eller
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andra  kgpevillkor ~ och ait han inte ens kant till vem L var eller hans forhallan-
den i gurigt. - Tingsratten ansdg Klarlagt, att N sammantraffat med L den
I3 mars p3 foranledande av M och ocksa deltagit i visningen, vid vilken N fick
reda pg Lzs namn, titel och hemort. Med hansyn till den korta tid som forflutit
efter  visningen och den snabbhet med vilken affaren gjordes upp maste det
antas, att vad som tidigare férevarit hade vasentlig betydelse for tillkomsten av

kopet. Trots att det var genom Nis egna Aatgarder SOM uppgérelsen kom till

stind och oavsett att polaget iNte deltagit | de slutiga férhandligarna ~ OM
forsdljningen,  ansag tingsratten, At bolagets Verksamhet stétt i sddant samband
med kopet @V fastigheten @it bolaget Vvar berattigat tll provision. T Hovrétten
faststéllde tingsrattens dom. T Hagsta domstolen ~daremot qgillade Maklarens

ansprak pa provision. Domstolen ansag, att M sammanfort  parterna pé et sadant
satt som i och for sig utgjort férutsattning for provision for den handelse avtal
med anledning darav kommit til stdnd mellan parterna, att den direkta orsaken
til den fyrnyade kontakten mellan N och L varit NS annonsering, @t visningen
den I3 mars inte saknat petydelse for afférens genomférande Men andock inte
betytt annat &n att den gjort en narmare besiktning overflodig  Vid det foryade
sammantraffandet ~ den |gjunj mellan N och L. Bolagets &tgdranden i gvrigt med
anledning @V férsaljningsuppdraget kunde inte anses ha haft namnvérd petydelse
for forsaliningen  Vid sidan om N :segen annonsering Och de underhandlingar ~ oM
vilkoren  for kgpet han sjaly fort pa grundval av den pya kontakten med L. Inte
heller hade N ijlojalt syfte utnyttjat bolagets tidigare vidtagna atgarder. P& dessa
grunder  foreldg  enligt  hogsta domstolens  uppfattning inte et s&dant
orsakssammanhang ~ Mellan holagets &tgéranden ™Med anledning @V uppdraget Och
forsaliningen  att bolaget Var berattigat il provision.

HDss beslut den 13februari 1981, ST 391:

Uppdragsgivaren-saljaren hade yagrat att betala provision fill en maklare, vars
felaktiga uppgift OM lagenhetsytan | fastighetsbeskrivningen et till att saljaren p&
inrddan av sin advokat gait med pj att l&ta kgparen héva kspet. Mot maklarens
provisionskrav  yrkade siljaren  kvittningsvis ~ skadestdnd  med motsvarande
belopp. ~ Tingsratten ansg, att maklaren med hansyn fil omstandigheterna  bar

ansvaret for den felaktiga uppgiften | fastighetsbeskrivningen. Enar  saljaren
emellertid inte kunde gsra sannolikt, att koparen skulle kunnat framtvinga €t

havande av kgpet, anshgs Méaklaren inte ha férlorat sin ratt till provision.
Tingsratten  fann inte heller att det fsrelag n&gon sérskilt grund for skadestand av
maklaren. - Hovréatten faststéllde tingsrattens domslut.  Hovrétten fann att
méaklaren varit fgrsumlig Men det oaktat beréattigad tll provision, eftersom det
inte visats att kgparen kunnat framtvinga et havande av kgpet med stod av
bestammelserna i 4 kap. 19 §jordabalken. ~ Av det skalet och da inte heller i gyrigt
visats, att saljaren il fglid av méklarens fgrsumlighet lidit ersattningsgill — skada,
bifélls maklarens talan om att f& sin provision. -~ Hogsta domstolen, dit saljaren
overklagade malet, bevilade iNte provningstillstand.

Il Hovrattsavgéranden

SvJT1921 if. S- 6(B. S- 610)

Sedan zgaren till en fastighet givit €N egendomsagent ensamréatt under viss tid
att formedla  forsalining @V fastigheten, har den under samma tid sdlts utan
agentens formedling.  Frga OM agenten ager ratt till utfast provision eller till
skadestdnd.  (Jfr 70 § kommissionslagen, NJA 1908 s. 359 och Hasselrot,
Handelsbalken s. 1438 ff)
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Ankefru  Alma Cedergren hade den 4 jyi 1919 uppdragit & AB Krooks
egendomsaffar  att med ensamratt under viss tid handha forsaliningen  av hennes
fastighet. INOm den angiyna tiden sdldes fastigheten Utan bolagets farmediing.
Bolaget stdmde Alma cedergren Och yrkade att f& ut Gverenskommen provision.
Alma  Cedergren invénde att som hon forstatt det provision bara kunde yigy om
fastigheten S&lts till nagon SOm polaget anvisat, att fastigheten Salts till en person
som redan den 17juni anvisats av en annan maklare, att denne maklare fatt full
provision, ~ Och att polaget fOr gvrigt inte utrattat nagot for fersalining  av
egendomen  eller darfér haft pjgra kostnader. - Saval radhusratten  som
hovrétten ~ domde Alma Cedergren att betala ett pelopp motsvarande den
overenskomna  provisionen.  Hovrétten yttrade 1 sin dom:

Emedan med hansyn till avfattningen ~av forenamnda  pangling och till vad i
mélet avhorda vitinet Dilia Charlotta Asman jntygat rérande underhandlingarna
fore handlingens tillkomst, ~det finge anses ypplyst, att Alma Cedergren genom
samma handling utfast att til polaget galda 2 % av den kopeskiling, ~ som kunde
erhéllas vid blivande forsaljning av omfdrmalda  egendom, &ven om densamma
komme att fyrsaljas genom annan &an bolaget: ty OCh som fgljaktligen  varken den
omstandigheten  att fastigheten sedermera blivit utan polagets férmedling genom
annan egendomsaffar forséld eller det forhallandet —att Alma Cedergren aterkallat
det polaget ldmnade  fgrsaljningsuppdraget, innan tiden for handlingens giltighet
upphort, Vvore av beskaffenhet att petaga bolaget rétt att utbekomma den i
namnda handling Utfdsta gotigorelsen, prévade HOVR:n  rattvist  faststéllda
R.R:ns domslut.

En ledamot i hovratten gns3g att Ama Cedergren genom Sitt forfarande  att
sélia egendomen genom anlitande av annan egendomsmaklare  brutit avtalet med
bolaget. Det skadestdnd som pa den grunden tillkom bolaget borde epjigt denna
ledamots mening - med pansyn dartll  att bolaget sannolikt  skolat |yckas
anskaffa kopare till egendomen och det ej Visats i vad man sarskilda kostnader

besparats bolaget dérigenom att yppdraget forfallit = skaligen inte yppskattas
lagre an till den o6verenskomna provisionen.  Ledamoten instamde darfor i det
slut, vartill pluraliteten i malet kommit. En annan ledamot i hovratten var

skiliaktig. Han ville inte tillerkénna polaget provision men Vvl skalig gottgdrelse
med ett belopp motsvarande hélften av den utfasta provisionen.

SvJT1926 if. S- 44 (B. S 612)

ENn uthyrningsbyrd ~ ansdgs berattigad till provision sedan pyran gett en kund
anvisning pa et ythymingsrum, ~ SOM inte forhyrts av kunden men av en person
till vilken kunden lamnat uppgiften ~ vidare (ffr NJA 1919 s. 96).

AB Nordiska  kompaniet yrkade provision med 17kr. 50 ore av Tyra Peterson
som innehavare av ett pensionat Hamngatan 1 i Stockholm  for att bolagets
uthyrningsbyrd ~ formedlat  ythyrning  @v ett rum i pensionatet till ankefru Anna
Pehrsson. Tyra Peterson bestred att Anna Pehrsson fatt anvisning pa rummet
genom uthyrningsbyran,  Hon hade i stéllet fatt kannedom om pensionatet genom
en av Tyra Peterson i pagens Nyheter inférd annons. | r&dhusratten  hordes
sjukgymnasten Maud Gardstam  som vittne. Hon berdttade att hon av
uthyrningsbyrén &t siriftlig  anvisning pa ett flertal personer SOM hyrde Ut rum,
daribland  Tyra Peterson. Sedan vittnet besett rummen i Tyra Petersons pensionat
och funnit dem for dyra, hade hon talat om fér Anna pehrsson, som onskade
annan postad, att rum fanns till ythyrning pa Tyra Petersons pensionat. Anna
Pehrsson vittnade, att hon fatt anvisning pa fummet genom €n |app SOM
overlamnats  till henne av Maud Gardstam och att hon aldrig hyrde rum efter
annons. ~ RA&dhusratten domde ut den av bolaget yrkade provisionen, ~enar i
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mélet vore ytrett, att sedan Tyra Peterson lamnat polaget uppdrag att formedla

uthyrning @ rum med inackordering i hennes pensionat, &nkefru Pehrsson med
foranledande av uypplysning, SOm lamnats av polaget, & namnda pensionat
forhyrt rum med inackordering. En ledamot var skiljaktig ~och Vville qgilla

bolagets talan, d& han ans3g att hyresavtalet inte kunde anses ha kommit till stand
genom formedling @V bolaget. ~ | hovrédtten hévdade Tyra Peterson, att polagets
uthyrningsbyra inte kunde anses som férmedlare av den skedda ythyrningen, da
hyresgasten inte vant gig till byr&n och pyran heller aldrig gett hyresgasten nagon
anvisning. Om indirekt  formediing av detta sjag berattigade il provision ~skulle
detta medféra vadliga konsekvenser. | malet foreteddes en plankett, Motsvarande
den |gpp vittnet Pehrsson talat om, pa viken fanns tryckt: Férslag md gj utan
byréns medgivande fill annan person overlatas. Bolaget havdade i hovratten, att
byran var perattigad Gl provision antingen formedlingen  skett direkt eller
indirekt och att det i detta fall var utrett att pyran ld&mnat hyresanvisning till Maud
Gérdstam  som i sin ordning hade lamnat anvisningen il Anna Pehrsson som
sakerligen iNte utan pyrans formedling  kommit att hyra rUM p& pensionatet |
fraga. Hovrédtten fann inte skal att ggra andring i rddhusrattens  dom.

SWT 1932 |f s. 34 |B. S. 614, 616):

En maklares apyisning @ medkontrahent har avvisats. Senare har avtal
kommit till stdnd med samma medkontrahent genom annan persons formedling.
Uppdraget har ansetts fyligjort OCh har perattigat mMaklaren fill provision.  (Jfr
NJA 1899 s. 188, 1908 not. A 376, 1929 s. 661, 1931 s. 510 och SVJT 1921 rf. s.6
samt Fehr i SWT 1925 s. 102- 103)

Handelsbolaget ~ Hermes affarsbyrd, Johansson & Larsson yrkade provision av
Hilda Gustafsson med 5 % pa forsaljningssumman av den kaférorelse som hon
innehaft. Hilda Gustafsson hade yagrat att godta det kopeanbud p& 6 000 kr. som
lamnats av den spekulant SOM polaget anvisat. 1stallet hade hon kort tid senare
genom direktéren  Emil Skoglund salt kaférérelsen till samme spekulant for
endast 5 500 kr. Hilda Gustafsson bestred talan och &beropade darvid att hon inte
gett bolaget ensamforsaliningsratt.  Aven Skoglund hade haft fsrsaljningsuppdrag
och genom annons hade han kommit i kontakt med den person till vilken
kaférorelsen  sedermera salts. Den bolaget tillférsékrade provisionen hade for
ovrigt  uppgatt il endast 4 %. Bolaget, SOM medgav Aatt det inte haft
ensamforsaljningsratt, havdade att Hilda Gustafsson avvisat polagets spekulant
bara darfér att Skoglund Atagit sig att utan ersattning  anskaffa  kopare.
Radhusratten  bifoll  polagets yrkande OM provision. Bolaget ansags ha fuligjort
sitt yppdrag genom att anskaffa en spekulant som velat betala hagre kopeskilling
an det pelopp SOM bolaget tagit till utgangspunkt fOr sin provisionsfordran. ~ Den
omstandigheten att  fgrsaljningen senare kommit till stdnd gepom annans
formedling  kunde inte féranleda att Hilda Gustafsson skulle yndga att betala
skalig provision till bolaget. Det ansags inte tiliforlitigt ~ utrett att provisionen
skulle vara hggre a@n 4 °/oav fgrsaljningssumman. - Hov-sétten &ndrade inte
rddhusréattens  dom. Referenten imaélet var dock skiljaktig ©0ch Ville ogilla bolagets
talan. Han ansgg att det var skoglund som férmedlat  forsaliningen  sedan Hilda
Gustafsson  aypsjt anbudet frdn polagets spekulant ©Och ldmnat yppdraget ill
Skoglund, Som darefter gepom annons kommit i kontakt med samme spekulant.
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SvJT1932 if. s- 3 Il (B s 614, 616):

Frdga Om innebdrden av ett fsrmedlingsuppdrag med provisionslofte  oavsett
huruvida ombudet varit vid affarens yppgsrande sasom medlare narvarande eller
icke  (ang. hanv. se fgregdende rattsfall).

Agda Lindau, SOM gyertagit Maklaren 0.B. Lindaus ratt, yrkade provision av
lantorukaren  ggon Abrahamsson i Bjuy p& grund av en fullmakt for 0.B. Lindau
att med uteslutande ratt utbjuda Abrahamssons numera sélda fastighet Vasby nr
12. Abrahamsson  hade enligt fullmakt forbundit sjg att da forsaljning  agt rum, till
vem det vara m§, betala innehavaren av fullmakten 2 °lo provision  p&
kopeskillingen, ~ oavsett  huruvida ombudet varit vid affarens yppgérande sasom
medlare narvarande eller icke. Aprahamsson, Som invande att fullmakten inte
gett 0.B. Lindau ensamratt att formedla forsaljning, havdade att gyidighet att
betala provision foreldg endast om fastigheten avytirats fill nagon direkt eller
indirekt av Lindau anskaffad kgpare. Formedlingen hade emellertid gt rum
genom annan  person. OM nagot ansprak fillkom  Agda Lindau, Ville
Abrahamsson  kyittningsvis &beropa motfordran avseende 36 kr. 66 oOre for
betmassa, som 0.B. Lindau kopt av Abrahamsson men inte betalt. -
Haradsratten  ggilade Agda Lindaus talan. Haradsratten gnsgg att fullmakten

skulle forstds s& att fgrsaljiningsprovision skulle ytgg endast i det fall att
fastigheten avytrades Ul kopare som erhdllits genom &tgard av 0.B. Lindau och
denne hade inte anskaffat gparen. -~ Hovratten domde déaremot ut yrkad

provision Med aydrag for Abrahamssons genfordran. Det i fullmakten jiggande
avtalet, SOM inte sagts upp fOre forsaljningen, ansags av hovratten  medfora
skyldighet ~ fér  Abrahamsson att betala provision aven  for det fall att

forsaliningen  Avagabragts genom formediing @V annan utav Abrahamsson  hartill
anlitad person &n 0.B. Lindau.

SvJT 1934 (f s. 28 (B. S. 618):

Sedan en fastighetsmaklare ~ erhéllit i yppdrag att soka forsalja  en fastighet, har
uppdraget daterkallats  och n3gon forsalining icke kommit till stdnd. Maklaren har
ansetts icke utan sarskild Gverenskommelse  zgq rétt fill ersattning for vare sig
arbete eller yigifter i anledning @V uppdraget. (Jfr Fehr i SVWJT 1925s.99- 100 och
103 samt SvJT 1932 1f. s. 34)

Fastighetsmaklaren ~ L.J. Johansson i Gavle yrkade ersatining med 100 kr. for
arbete och kostnader av homeopaten Adrian Morén och hans hustru, av vilka
Johansson under forsta halvaret 1931 fatt i yppdrag att salia deras fastighet
Kvarta nr 5. Makarna Morén hade é&terkallat uppdraget under ar 1932.

Johansson féretedde i avskrift en fullmakt av makarna Morén som gay
Johansson uteslutande ratt att till den (datum ej ifyllty salja fastigheten. Vidare
stadgades | fullmakten bl.a. att Johansson skulle fa provision med | 000 kr. samt
att omkostnaderna  skulle betalas med 10 % & provisionen, dock att dessa skulle
ingd iprovisionentom affar skedde. Makarna Morén bestred riktigheten = av
avskriften  och havdade att det i fullmakten inte funnits pagon bestammelse om
ersattning at Johansson for det fall forsalining  inte kom till stdnd. De yrkade att
Johansson skulle forete fullmakten i huvudskrift. ~Johansson ville inte detta och
ansag sig heller inte ha skal till det, da han inte ville &beropa fullmakten  som stod
for sin talan. Till yredning for sitt krav foretedde Johansson en pzkning avseende
dels forsaljningsarbete, ~ dels viss andel av Johanssons ytgifter fOr annonsering ©och
telefon under &ren 1931 och 1932. Makarna Morén invande, att Johansson inte
var perattigad il ersattning annat &n for styrkta utgifter, Och ville inte medge
ersdttning Med mer an 10kr. - R&dhusratten ans§g inte Johansson perattigad  till
ersattning  for de med yppdraget forenade ytgifterna med mer an det pgjopp OM
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10 kr. som makarmna Morén  medgett. Radhusratten  &peropade  harvid  de
forhéllanden  som framgick @V utredningen, namligen att makarna Morén lamnat
Johansson  skriftlig fullmakt att szjja deras fastighet pa vissa i fullmakten  angivna
vilkor, darvid Johansson i handelse forsaljning Skedde skulle fa viss ersattning
i ett fér all, samt att makarna Morén i december 1932, innan fyrsalining av
fastigheten kom till stand, Aaterkallat det uppdrag SOM getts Johansson  genom
fullmakten. - Hovratten &ndrade inte radhusrattens dom.

SWIT 1943 f s. 4 (B. S. 620):

Varuméklares  provision ansdgs inte beroende av att leveranser som maéklaren
formediat  varit forsenade eller felaktiga (jfr NJA 1910 s. 322 och 1916 s. 378,
Hasselrot:  Nagra spérsmal ang. sysslomannaskap, 1927, . 55-56  samt Fehr i
SWT 1925 s. 101-102).

Képmannen HF.  Claesson i Nyaker yrkade 157 kr. 14 ore i
formedlingsprovision av kspmannen  Evald  Ekstrand i Simrishamn  for att
Claesson anskaffat sgljare av 144 laster trakol. Ekstrand genmalde att vissa av
trékolsleveranserna verkstéllts  for sent och andra varit felaktiga. Ekstrand hade
darfor i ett fall havt ggpet och igvriga fall verkstdllt avdrag pa& képeskillingen. Pa
grund @ detta var Claesson inte perattigad till mer &n 83 kr. 34 ore i
formedlingsprovision och detta pelopp hade Ekstrand erpjudit ~Claesson fore
rattegdngens anhangiggorande.  Bestdmmelserna i 27 § kommissionslagen ~ Porde
enligt Ekstrand  vara apalogiskt tilampliga. ~ ~  Rédhusratten  ferpliktade
Ekstrand  att ytge den yrkade provisionen till Claesson. Radhusratten fann utrett
att Claesson fétt iyppdrag av Ekstrand att skaffa szljare av 144 laster trakol, varje
last innehdllande 20 p, samt att anskaffandet gatt till sd att sgliarna fylit 1 vissa

forsaljningskontrakt, uppsatta  enligt blanketter ~som Ekstrand tillhandahallit
Claesson. Claessons yppdrag méste enligt rédhusrattens  mening anses avslutat i
och med att forsaljningskontrakten undertecknats ~ av respektive saljare OCh

Ekstrand hade inte visat att den yrkade provisionen Var oskalig. —tovratten
fann ¢j skal att andra rddhusrattens  dom.

SWT 1951 s. 757(B. S- 614):

A har gjit B och C var for sjg i uppdrag att anskaffa kgpare till Azs rorelse.
Darefter har férst B och sedan C gjit A anvisning pd D sasom spekulant.
Rorelsen har sedermera forsélts till D. Fraga huruvida B - oaktat forhandlingar
mellan A och D inletts forst efter det C lamnat A sin anvisning och B icke
medverkat vid dessa forhandlingar ~ &r berattigad il provision. (Jfr NJA 1944
s.273 och 1949 s. 765, Fehri SvJT 1925s. 102 f, Beckman i SVIT 1943s. 123 f, samt
Braekhus, Maeglerens rettslige stilling S. 393-406  och 441 .444))

Méklare B och méaklare C hade bada var for gjg fétt i yppdrag av A att séka
formedla  forsalining av Azs handelsrérelse. B annonserade ut rorelsen den 8 jynj
och C den 1l juni. EN spekulant satte sig med anledning av den forsta annonsen
i kontakt och sammantraffade med B som gay spekulanten ViSSa upplysningar  OM
rérelsen. B anvisade dessutom skriftligen uppdragsgivaren  ©M spekulanten. Kort
tid senare informerade &ven C yppdragsgivaren =~ OM Samme spekulant. Rorelsen

sdldes sedermera il spekulanten  genom C. B &beropade  gentemot
uppdragsgivaren,  att forsaljiningen  Skett sésom en fgljd av hans fgrmediing,  och
yrkade avtalad  férmedlingsprovision. Uppdragsgivaren bestred kravet under

hanvisning till - att formedlingen skett genom arbete av C och oberoende av &tgard
frdn B. “Spekulanten hordes som vittne och yppgav, att hans Sammantraffande
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med B ytmynnat i att hans intresse for ygpet forfoll. Av c, till vilken han vant sig
med anledning av den andra annonsen, fick han s&dana upplysningar, ~ att han
ingick 1 képeférhandlingar som under medverkan av C ledde till kgpet,

Rédhusratten  ans3g, att atgardemna av B varit utan petydelse for overldtelsen och
ogillade darfor dennes yrkande OM fgrmedlingsprovision. - lhovratten yppgav
B pl.a., att han ienlighet med ett uppdrag som lamnats till honom av spekulanten
i samband med sammantraffandet med denne sokt intressera en viss angiven
person for kop av spekulantens egen forelse samt att han efter sammantraffandet

haft ett eller tva telefonsamtal med spekulanten ang&ende dennes egen rorelse,
varvid &ven fragan om den utannonserade handelsrérelsen  varit p& tal. Hovrétten
konstaterade  att nagon ytterligare A&tgard inte foretagits av B. P& grund av detta
och d& yppdragsgivaren  och spekulanten inte inlett fgrhandiingar ~ Med varandra,
innan  samme spekulant anvisats av C, forelag enligt hovréttens  mening inte ett
sddant samband mellan atgarderna av B och den verkstéllda gverlatelsen, att B
var perattigad il provision. Hovrétten faststéllde darfor radhusrattens  domslut.

SvJT1954 rf. s- 50 (B. S. 605, 610):

Fastighetsmaklare ~ som fatt uppdrag Mmed ensamratt har ansetts perattigad till
utfést provision Med anledning 2V forsalining SOM fastighetsagaren  sjélv foretagit
(ifr NJA 1940 s.658 och 1948s. 163, SVJT 1921 rf. s.g Beckman i Sv.IT 1943s. 123
och Braekhus | Meglerens rettslige stiling S 154 f).

Fastighetsmaklaren ~ Johansson i sexdrega yrkade provision av lanthandlaren
Mértensson  pa grundval av ett icke tidshegransat forsaliningsuppdrag  (fullmakt)
med ensamratt som Johansson erhdllit av Martensson den 30 september  1950.
Fullmakten  aysag forsaljning med ensamréatt till Lantbruksnamnden eller nagon
annan kgpare. Martensson, SOM sjsly Salt fastigheten till lantbruksnamnden  den
15januari 1953, bestred yrkandet Och hadvdade att han hade aterkallat uppdraget
vid samtal med Johansson den 17 april 1951. Johansson havdade mot detta, att
Mértensson inte hade aterkallat uppdraget dels att &terkallelse inte kunde ggras
med laga verkan, eftersom Johansson dels da redan anvisat lantbruksnamnden
som  gpekulant dels ocks& hade tillférsakrats ensamrétt il fyrsaljningen.
Héradsrétten  ansg att pa grund av den ensamforsaljningsratt som tillférsakrats
Johansson kunde forsaljningsuppdraget upphora endast genom
overenskommelse  mellan  parterna  och da n&gon sadan inte pastatts, saknade
ratten anledning att prova Om Martenssons yttrande till Johansson den 17 april

1951 inneburit en aterkallelse av forsaljningsuppdraget. Haradsratten  bifdll
darfér  Johanssons  yrkande om provision. - Hovrétten fann att Johansson
vidtagit atgarder  fOr  uppdragets fullgérande geom forhandlingar med

lantbruksnamnden och att fastigheten inte salts till denna langre tid efter det
Johanssons  fgrhandlingar ~ avbrutits, 8n att forsiliningen  kunde anses ha samband
med Johanssons  fgrhandlingar. Med beaktande av dessa forhallanden ansag
hovratten  att johansson, Oavsett om mzklaruppdraget blivit  aterkallat den 17
april 1951 eller inte, var perattigad tll gottgérelse fOr uppdraget. Gotigérelsen

bestamdes att motsvara den i maklaruppdraget  Utfésta provisionen. En ledamot
i hovrétten var sjliaktig OCh menade att det redan frdn pgrjan Statt Klart for bade
Mértensson och Johansson att ndgon annan kepare an lantbruksnamnden inte
kunde komma ifraga. Den  skiljaktige ledamoten  fann vidare styrkt ait
maklaruppdraget ~ aterkallats  den 17 gprjl 1951, Vid sddant forhdllande  kunde
detta att Johansson dessférinnan erbjudit  lantbruksnamnden fastigheten  inte
anses ha foranlett fastighetens forsaljning il ndmnden. Johansson borde darfor
inte f& nagon provision fOr forsaliningen.  Eftersom  Johansson inte i mélet fort
talan om arvode och ersattning for kostnader med anjedning @V uppdraget, ansag
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denne ledamot att Johanssons talan borde ggillas.

FFR 1965 s. 205.

Sedan en fastighetsmaklare formedlat forsaljning av en statsbeldnad
flerfamiljsfastighet, ansokte kpparen OM ratt att averta de statliga lanen i
fastigheten. Ansokan avslogs och  l&nen  yppsades Ml betalning.

Fastighetsmaklaren  anségs inte skyldig att ersdtta den skada som yppstatt for

képaren genom att i képehandlingen  iNté medtagits nagon bestammelse av
innehall  att kopet skulle ga ater, om ansokan inte bifélls.

Astrid Jonssson sélde sin statsbeldnade flerfamiljsfastighet  till fastighetsagaren
Hilding  Sundberg for 194000 kr. Kopet ombesorides Och formedlades  av
auktoriserade  fastighetsmaklaren M. Kopeskilingen ~ skulle enligt  képekontraktet
erlaggas bla. genom att kgparen overtog statliga &n om cirka 36 000 kr. P& grund
av att kgpeskillingen ansags for hog avslog lansbostadsnamnden och senare
bostadsstyrelsen ~ Sundbergs ansokan om medgivande att verta de statliga lanen,
som i stallet yppsades Ml betalning. ~——tnder pastiende att M gjort sig skyldig till
forsummelse  genom att inte i képehandlingen ta med en bestdammelse om att
kopet skulle g& ater om Sundberg inte fick Gverta de statliga l&nen, yrkade denne
att haradsratten skulle férklara M skyidig att ersétta sundberg den skada som
ddrigenom  uppstatt. M bestred talan mot honom och gjorde gallande dels att han
inte varit forsumlig och dels att sundberg inte lidit n3gon skada. - sundberg
anforde, att han inte hade nggon erfarenhet av fastighetskgp Och att M sagt innan
kopet avslutades,  att han trodde att Sundberg skulle f& overta lanen.
Lansbostadsnamnden hade forklarat att beslutet om att siga upp la&nen kunde
upphavas OM saljaren betalade ftillbaka 16 000 kr. av kgpeskilingen. — Séljaren
hade emellertid yggrat att gg med pg detta eller att kgpet gick ater. M:s vardslosa
underldtenhet  att ta in en jtergangsklausul | kopekontraktet ~ hade medfort, att M
f&tt en vaming @ Sveriges Fastighetsmaklares ~ Riksforbund  och aven av
Vasternorrlands  och Jamtlands lans handelskammare. M anforde for sin del att
hans underlatenhet att medta en 3tergangsklausul inte  berott p& nagon
forsummelse utan skett efter gvervagande, eftersom han ansett det riktigast att
inte ha med nggon sadan klausul. En atergangsklausul —DOr  saljarens intresse inte
tas med i kgpekontraktet. | vissa fall kan den ocks& vara skadlig fOr koparen. Som
méklare ansag M, ait han, OM parterna hade stridiga intressen, iforsta hand borde
tilvarata  saljarens intressen, eftersom méaklaren far sitt uppdrag @V saljaren och
saljaren alltid betalar méklarens provision. Saljaren kan f& svarigheter p& gmnd
av en gtergangsklausul, d& det kan drsja mycket lang tid frén overldtelsen till dess

lansbostadsnamnden fattade beslut i éarendet. syjjaren har da ofta hunnit
investera yppburet belopp | annan egendom. | detta fall aysiogs Sundbergs
ansbkan &tta manader efter det fastigheten tillrétts. M hade innan kgpeavtal
traffats  vant g Gl formedlingsorganet och d& fatt beskedet att

formediingsorganet  tillstyrkte €N képesumma Om 194000 kr. Han hade gjort
liknande  fgriragningar | 50-60 fall. Endast i ett fall utom det aktuella hade

lansbostadsnamnden gatt ifr&n formedlingsorganets tilstyrkan. ~ Det fallet hade
intraffat  efter hans forfraigan avseende sundbergs kop. Sundbergs forvarv - var
emellertid  det forsta fall dd M hade haft att ggra med en statsbelénad
flerfamiljsfastighet. M héavdade gjutiigen, ait frAnvaron av en gtergangsklausul
inte syntes utgora hinder f6r sundberg att fa bifall till en atergéngstalan, eftersom
képekontraktets  Villkor  att Sundperg Skulle Overta de statliga l&nen inte uppfyilts.
© | mélet hordes ordforanden i Syeriges Fastighetsméklares  Riksférbund,

kamreraren ~ Carl Robert \illqvist som vittne. Denne yppgay bl.a.. Maklaren

skall enligt hans mening icke sarskilt foretrada  saljaren eller koparen utan
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tillvarataga bada parters berattigade intressen. Riksforbundet  har beslutat att giva
M varning, darfor att denne i det aktuella kontraktet hade utelamnat en uppgift
om hur det skulle forfaras, darest statslanen icke fingo Gvertagas A koparen.
Genom att utelamna denna yppgift kan M icke szgas ha tilvaratagit ~ parternas
berattigade  intressen. Béda parter bora genom en klausul yppmarksammas  pa
vad som kan ske, om villkoren i kontraktet icke uppfyllas. Detta ar att anse sésom
€n ordningsfraga, SOM skall regleras. Det hade varit tjjrackligt oM det i kontraktet
hade stétt att kppet Skulle sté fast &ven idet fall att lanen icke fingo overtagas. Det
vasentliga &r, aft det av kontraktet framgar OmM kopet | detta fall blir giltigt  eller
ogiltigt. -~ Han kanner icke till nagot fall dar stergangstalan forts, sedan villkor
i ett kopekontrakt, av innehall  att koparen skulle gyertaga Vissa [&n, icke
uppfylits. -~ Beslutet att meddela M yaming fattades av riksférbundets  styrelse
med gjy roster mot sex. Minoriteten  var endast skiljaktig ~ betraffande  tidpunkten
for varningens meddelande och ville avvakta handelskammarens
stéllningstagande. © Haradsratten  provade inte Mzs invandning  att Sundberg
inte lidit ndgon skada, eftersom maélet endast rorde en faststillelsetalan  huruvida
M var skyldig att utge skadestand till Sundberg | den handelse skada yppstatt for
denne. | gyrigt ogillade héradsratten Sundbergs talan. Haradsratten fann ytrett,
att M bitratt sdsom maéklare vid forsaliningen  och darvid gejtagit | diskussionen
mellan  szjjare Och kopare, att M framhéllit  fér sundberg att han hade anledning
att rakna med att f& overta de statliga l&nen och att M inte med saljare och kopare
hade tagit upp fragan huruvida avtalet skulle gyjjq eller inte ggla, om Sundberg
inte fick Overta la&nen. Héaradsratten utvecklade darefter sin syn pa maklarens
stallning ~ och anforde som domskal bla. fgljande.  Fastighetsméklarens
vasentliga uppgift f&r anses vara att sammanféra parter, Som onska  silja
respektive kopa fastighet. Maklaren torde jntaga samma stilining till saljaren som
till koparen, oavsett att han iregel uppbar erséttningen for sitt arbete av gajaren.
Méklaren f&r sdlunda anses ha lika skyldigheter Mot bada parter och skall icke
sarskilt féretrada  szjjaren. | maklarens  yppgift ingdr dessutom att lamna korrekta
uppgifter ~ for det avtal parterna avse att traffa.  Det far vidare anses gigga
méklaren  att giva parterna d€ uppgifter, SOM &0 erforderliga  for att deras ratt
gentemot varandra skall tjjvaratagas. Det far sélunda — s&som ocks& Millquist
framhallit i sitt vittnesmdl - anses ha glegat M sé&som fastighetsmaklare ~ att
tilvarataga ~ S&vdl saljarens SOM kgparens berattigade  intressen. Den av M
uppgivna orsaken kan sdlunda icke anses ha inneburit skalig anledning for hans
underldtenhet  att med séljare OCh kopare upptaga fragan hur det skulle fgrfaras,
darest de statliga l&nen icke fingo Gvertagas @V koparen. Vid beddmande av
fragan huruvida M :sunderldtenhet ar av sddan art, att han bor &laggas att utgiva
skadestand till Sundberg, bor emellertid ~&ven fsljande beaktas: Det &r ostridigt
mellan  parterna, att det kommunala  fsrmediingsorganet | Orten ilistyrkt €N
képesumma & 194 000 kr. Mot M :s uppgift, att vid denna tid lansbostadsnamnden
icke i nagot fall, som berdrt M, frangtt formedlingsorganets ftillstyrkan,  har
Sundberg icke gjort nagon invandning. ~ Tilltro  bor sdlunda sittas till denna
uppgift. M kan darfér icke anses ha haft ndgon egentlig anledning att rakna med
att de statiga 'anen icke skulle f& overtagas @ Sundberg. Han har vidare pg
Sundbergs frdga framhé&llit, ~ att det tillkom  lansbostadsnamnden att besluta om
lanen men att gundberg Ssannolikt skulle f& overtaga dem. sundberg har 1tit sig
ngja med detta svar och icke pafordrat stallningstagande  till vad som skulle ske,
om han icke fick gyertaga lanen. M fér vid denna tigpunkt anses ha haft fog for
sin uttalade formodan, att Sundberg Skulle f& gvertaga l&nen. Det far sélunda
anses, att M forfarit felaktigt genom att i forsta hand tjvarataga  siljarens
intressen, varigenom han underldtit att med szljaren 0Cch kgparen upptaga fragan,
OM  nagon sarskild bestammelse erfordrades i kontraktet, fér den handelse
koparen icke skulle f& gyertaga lanen. Med hansyn fill gvriga | méalet upplysta
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omstandigheter ~ kan dock M gepom denna underldtenhet -~ och d& det icke ens
pastatts att han inggot avseende lamnat oriktiga uppgifter ~ icke anses ha gjort
sig  skyldig il forsummelse av beskaffenhet att for honom  medféra
skadesténdsskyldighet ~ gentemot Sundberg. - Hovrédtten fann genom dom den

17 september 1965 inte skal att ggra andring | haradsrattens dom.

SvJT1968 rf s 59 B. s 610):

Fraga OM  tolkningen av  ensamrattsklausul i standardformular da
uppdragsgivaren  sjalv Salt fastigheten (jfr NJA 1948 s. 163 och 1954 A 22 samt
SvJT 1921 rf. s.6 och 1954 rf. s. 50),

Ebba Karlsson hade den 29 gygusti 1965 lamnat ett fastighetsformedlingsbolag
i uppdrag att med ensamratt under viss tid fill salu ythjuda och férmedla
forsaliningen  @v hennes fastighet. Ensamférsaljningsratten var inte tidsbegransad
och innebar att Ebba Karlsson férband sjg att ndr avtal om fgrsaljning —kommit
till stdnd betala en p& Visst sdtt bestdmd provision till polaget. Ebba Karlsson
salde sedan sjalv fastigheten den | loktober 1965till en granne vid namn Ernhult.
Bolaget stdmde Ebba Karlsson och yriade att fa ut provision pa grund av
ensamréttsklausulen eller ivart fall py grund av att polaget indirekt férmediat
forsaljningen. Ebba Karlsson bestred yrkandet under p&stdende att ensamratten
avsdg endast uthjudandet @V fastigheten OCh formediingen @V kontakt —mellan
kopare Och siljare men daremot inte sjilva forsaliningen ©Och att hon darfér hade

agt ratt att utan att erlagga provision sjalv silja fastigheten pa det satt hon gjort,
Ebba Karlsson gperopade Vidare att hon den 4 oktober - sedan hennes granne

foregdende dag forklarat sig villig att kopa fastigheten av henne - per telefon gagt
upp forsaljningsuppdraget med omedelbar verkan. - Radhusratten peaktade,
att npigot salubjudande  €ller nagon férmediing  inte skett till ggparen under
kontraktstiden, att  ordalydelsen i uppdraget inte gav nagon ledning for
bedémande av denna situation, aft otydlighet | uppdragets formulering ~ SOM
medforde  att yppdragsgivarens ~ forpliktelser ~ kunde forstds pa olika satt borde
aterfalla p& maklaren, som utformat uppdragsavtalet i enlighet med
rekommendation av sin organisation, och fann att bestammelsen borde ges den
tolkning SOM var minst petungande for Ebba Karlsson. Bolagets talan lamnades
i bagge yrkade hanseenden av rAdhusratten utan bifall. RAdhusratten  uttalade i
den angivna tolkningsfragan: ~ Ebbas  pastende att den ensamratt, SOM bolaget
erhdllit, avsett endast fgrmedlingsverksamhet ~ Och icke fgrsalining @V fastigheten
hanfér  sig till uppdragets ordalydelse. Till fragan Vilken petydelse som skall
tilaggas avfattningen @V uppdraget &r att beakta att, enligt vad som &r ostridigt
i mélet, det mellan Ebba och foretradaren for polaget, Becker, icke var tal om
omfattningen eller beskaffenheten av yppdraget har Ebba undertecknade

handlingen | fraga. EN tolkning Strikt efter ordalydelsen innebar att yppdraget
skulle ha bestétt i att ytpjuda fastigheten &t spekulanter Samt sammanfdra dessa
med fastighetsagaren. Maklares rétt till provision &r i princip beroende av att som
resultat av méaklarens formedlingsverksamhet forsaljning kommer till stdnd. Vem
SOM genomfor ett s&dant fgrsaliningsavtal  torde ddremot vara utan petydelse.
Méklarens  ratt il ersatining kan emellertid  bliva  vidstracktare  genom  att
maklaren erhallit ensamratt till formedlingen. Sélunda kan detta innebdra att
maklaren erhaller ersattning  Vid en forsaljning  som sker efter fsrmediing under
kontraktstiden aven om det icke & maklaren som formedlat  forsaljningen.

Genom en sadan ordning tillgodoses maklarens  krav  att epligt avtal med
fastighetsdgaren ~ensam f& skota formedlingsverksamheten. Om  fastighetsagaren

genom kontraktsbrott |ater forsaliningen  formedlas  pg annat satt &n genom den
kontrakterade  méklaren s& kan detta alltsd icke befria honom fran att ersatta
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maklaren. FOor bedomande av frggan om en ensamratt for maklaren medfér réat
for honom till ersattning -~ utover vad nu sagrs —dessutom i alla fall da fastighet
saljs under  kontraktstiden, maste i det séarskida fallet den dar angivna
ensamratten faststédllas. | forevarande fall har parterna icke aperopat eller i malet
infort nagra omstandigheter, ~som tillsammans med yppdragets ordalydelse  Skulle
kunna bestamma dettas innehall. Till folid harav beaktar RR:n fsljande.

Ebba har icke medverkat vid ayfattningen av yppdraget utan endast
undertecknat  ett standardformular som utformats av méaklaren i eplighet med
rekommendation, ~ SOm lamnats av den grganisation  han tillhér. Detta férhallande
synes bora medfora att, om otydlighet | fraga Om den anvanda formuleringen
foreligger och detta medfor att yppdragsgivarens  forpliktelser ~ kan forstas pg olika
satt, detta skall drabba maklaren p3 s& sétt att den tolkning  bOr valjas som ar
minst petungande fO' uppdragsgivaren.  Genom et sadant forfarande beaktas den
mojlighet uppdragsgivaren  skulle ha haft att psverka uppdragets innehdll om han
uppmarksammat ~ det ifrdgavarande  sporsmalet och il fjq darav  kunnat
medverka il yppdragets utformning.  Ordalydelsen i uppdraget ger icke ledning
for bedémande av den situationen att forsalining  Sker utan att sajupjudande  eller
formedling  Gverhuvudtaget ~ Skett under kontraktstiden, ~ vilken i och for sig ar
obestamd trots att formuldrets  ayfatning a4 s&dan att yppgift om den tid
ensamrétten  skall galla  uppenbarligen forutsatts  skola  gjvas. Att sadan
forsalining  kan ske torde vara yppenbart. Den krets av personer som kan bli
aktuell for forsaljning utan fgrmedling torde emellertid vara starkt pegransad. !
férevarande fall & genom vad Ebba under sapningsférsakran — uppgivit utrett, att
hon st fastigheten till en bekant, som bott i grannfastigheten ~ 0ch som sedan |ang
tid fore det polaget erhdll yppdraget Varit spekulant pa fastigheten. Ebba har
ocksé vid olika tillfallen fére det bolaget anlitades forhandlat med kpparen om
férsalining @V fastigheten. N&got salubjudande eller fgrmediing har sévitt i mélet
ar utrett  gyverhuvudtaget ~ icke skett il ksparen @V fastigheten ~ under
kontraktstiden. | gnlighet med vad som ovan sagts om verkan av otydlighet | fraga
om den forpliktelse, SOM genom avtalet glagts den part SOM gj medverkat till dess
utformning, ~ finner RR:n att bestammelsen bér givas den tolkning, Som &r minst
betungande for denna part, Detta innebér att Ebba icke bdr pg den av bolaget |
forsta hand 3peropade grunden forpliktas att betala ersattning il bolaget.
Hovrétten  fgrpliktade ~ emellertid  Ebba Karlsson att ytge den yrkade provisionen
och uttalade i domskalen: "I fall da en fastighetsmaklare @V en yppdragsgivare
tillférsakrats ensamrétt vid utforande av sitt yppdrag, kan syftet harmed i
allménhet  gntagas vara, att maklaren skall kunna pg ett s& effektivt  satt som
mojligt  fullgora uppdraget | forlitan  pg att sd jange detta bestér en forsaljning  icke
kan komma till stdnd annat &n genom hans fsrmedling. ! enlighet harmed maste
&t en sddan ensamréattsklausul i regel givas den innebérden, att uppdragsgivaren
atagit sig att under yppdragets bestdnd icke sijja fastigheten Vare sig genom
annan maklares fgrmedling  eller utan fgymedling av méaklare. HovR :n finner icke
skal att i férevarande fall gjya den i yppdraget ingdende ensamrétisklausulen  en
annan olkning. Ebba har sdledes icke zgt att under yppdragets bestdnd sajja
fastigheten annat &n genom bolagets férmedling. Emellertid  har Epba, enligt vad
hon sjalv uppgivit, d- 3 okt 1965, d& yppdraget alltjigmt bestod, muntligt
Overenskommit med Ernhult, att denne skulle kgpa fastigheten. Vid sadant
forhallande ar  hon, oavsett om hon fsljande dag | anledning av
Overenskommelsen med Ernhult &terkallat yppdraget, skyldig att till polaget
utgiva ©tt belopp, motsvarande den provision, SOm skulle ha yigatt, darest
forsaliningen  Skett genom formediing @V bolaget.
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SWT 1979 (f s. 58:

Ett  fastighetsmaklaruppdrag utan  tidsbegransning och utan ensamratt
terkallades  efter kort tid, innan méklaren &nnu hunnit anvisa n&gon kopare.
Maklarens talan om gottgérelse for kostnader for annonsering och visning av
férmedlingsobjektet ogillades.

Fastighetsagaren C hade ipgrjan av augusti 1976 uppdragit &t €t maklarforetag
att formedla  forsalining  av hans villa. yppdraget Vvar inte tidsbegransat och inte
forenat med ensamrétt. Efter annonsering Och visning av fastigheten den |l
augusti genom Maklarens  fsrsorg aterkallade C uppdraget den 17 gygusti, utan at
maklaren dessforinnan  anvisat honom pggon medkontrahent.  Bolaget stamde C
och yrkade gottgorelse  for faktiska — kostnader ~med visst pelopp. Bolaget
aberopade SOM grund for sin talan, att C utan fog aterkallat uppdraget Och detta
inom sa kort tid att bolaget Satts ur stand att p& normalt satt anvisa kgpare. C
bestred polagets talan och gperopade att bolaget misslyckats Med att anvisa
képare OCh att inget avtal tréffats som &ndock perattigade bolaget il ersattning.

Tingsratten ~ utddmde den yrkade gottgorelsen. Tingsratten  pépekade, att det
visserligen enligt allménna  rattsgrundsatser  var sa att méaklaren inte fick nagon
ersattning OM nagot avtal inte kom till stdnd. For den speciella  Situationen  att
uppdragsgivaren  &terkallade yppdraget utan att maklaren gjyit anledning till det
och darigenom satte méklaren ur stand att inom n&gorlunda rimlig tid fullgsra
uppdraget, kunde inte galla sedvanan inom branschen att aterkallelse fick ske
utan ersattningsskyldighet  fOr uppdragsgivaren,  anség tingsratten, SOM jamférde
med yigangen | rattsfallet NJA 1970s. 122och Karlgren, Avtalsrittsliga  sporsmal
s. I7. = Hovratten inhédmtade yttrande av Auktoriserade Fastighetsméaklares
Riksforbund ~ (AFR) som i ett yitrande den 3 oktober 1978 anforde bla.. Enligt
den sedvana som utvecklats bland de auktoriserade  fastighetsmaklarna ager
maklaren inte yttaga n&gon SOM helst ersattning @V uppdragsgivaren ~ annat &n nar
maklaren  fy|ifglit  Sitt uppdrag, dvs. da bindande avtal kommit till stdnd mellan
uppdragsgivaren och den anvisade medkontrahenten. Det ar relativt vanligt att
uppdragsgivare ~ vander sjg till flera méklare och ger dessa fyrmedlingsuppdrag.
Givetvis  blir endast den maklare perattigad il provision ~ Som fulifélier
uppdraget. Ovriga Maklare mé& ha annonserat, bekostat varderingar, hjalpt till
med exploateringsavtal, ~ dvs. haft petydande utlagg | samband med yppdraget.

Eftersom de inte genomforde Sitt uppdrag blir de inte ersattningsberattigade. ~ Den
sedvanja SOM utvecklats bland maéklarna i detta hénseende kommer &ven il
uttryck i forbundets  provisionstaxa. ~ Det intraffar - t.0.m. att méklaren  anskaffar
just den |amplige kopare SOM siljaren efterfrigat, att maklaren  ypprattar
kontrakt, ~ ordnar |anefragor OSV. men att siljaren S& sent som vid sjalva
kontraktstillfallet angrar sig. Han vill inte jangre salja. Maklaren  blir d& varken
provisionsberattigad eller perattigad il annan ekonomisk  gottgsrelse  fran
uppdragsgivaren, sévida inte ett sarskit avtal om detta jngaits Mellan
uppdragsgivare ~ Och méklare. Avtal om ersattning fOr resor, annonser - for den
handelse méklaren inte skulle |yckas fullgéra Sitt uppdrag att salja ~ & ganska
ovanliga. Sédana avtal forekommer i regel endast nar det gzjler storre eller mer
svarsdlda objekt. Mérker en maklare att han maste ggra ekonomiska insatser
utéver sedvanliga kostnader isamband med ett maklaruppdrag, ~ brukar maklaren
gardera sig genom att av saljaren begara att han far ett skriftligt uppdrag att med
ensamratt forsoka silja fastigheten. | det aktuella fallet har szjjaren aterkallat —det
muntliga  forsaljningsuppdraget endast nagra dagar efter det att yppdraget
lamnades. Méklaren kan séledes beddmas inte ha haft en rim|ig chans att fylifslja
sitt yppdrag. Enligt forbundets yppfattning & det ovidkommande — om yppdraget
aterkallas efter endast nagra dagar €ller om det terkallas efter ett par ménader
i samband med att fardigt kontraktsférslag  foreligger. Den maklare som inte vill
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riskera ekonomiska ytagg mM.m. i samband med ett sedvanligt uppdrag maste
sjdlv gardera sig genom ait traffa avtal med sin yppdragsgivare.  Anledningen il
att maklaren  yanligtvis avstdr fran att traffa Gverenskommelse om ersattning  for
utlagg mM-m. for den handelse han gj |yckas fullfslia  Sitt yppdrag 4ar att
uppdragsgivaren ofta staller gjg tveksam il en sidan begaran. Saljaren har
kanske vant sjg till flera maklare, vilket for saljarens del kan innebdra att han far
dels betala  fy1rprovision till den maklare som fullfélit  uppdraget och salt
fastigheten, dels ock betala andra maklare for utlagg for annonser, resor,
kostnader for yisning, tidsspillan mM.M. vikka pejopp i vissa fall kan vara svéra for
uppdragsgivaren ~ att kontrollera.  Ett aysteg frén den r&dande segvanjan inom
branschen gagnar varken méklaren eller konsumenten av maklartjanster.  —  Med
andring @ tingsrattens dom ggillade hovrétten  polagets talan. | domskalen
uttalade hovratten att det AFR anfort i sitt yttrande Overensstaimde med vad som
kommit till yttryck 1 doktrin  och ptispraxis p& ifrigavarande ~ omréde (_jfr Fehr i
SWIT 1925s.99-100, Beckman i SvJT 1970 s. 618, Cervin, Fastighetskopet, 1974,
s. 17- 19 och Tiperg, Mellanmansrétt, ~ 1977. S. 104). omstandigheterna | mélet,
bla. att nggon Overenskommelse inte fanns om ersattning Om avtal inte traffades,
gav iNt¢ anledning att frangd vad som sélunda giiide.

RH  13:1980

I avtal om framtida ygp av fast egendom har bestamts att handpenning  skall
vara forverkad om kgparen fréntrader avtalet. Bestammelsen har med stod av 36
§ avtalslagen lamnats utan avseende. (Jfr NJA 1948 s. 163 samt 1974 s. 526 och
1977 s. 160, 1974 &rs fall av gpeciellt intresse; Godenhielm i JFT 1958 s. 226 ff,
Beckman i SVJT 1970 s. 605, Rodhe i SVJT 1979 s. 632 foch wjilhelmsson, Avtal
OM fastighetsférmediing  S- 110 fj).

En spekulant betalade ett maklarforetag 15000 kr. och undertecknade en
sasom handpenningskvitto benamnd pandiing avseende kommande kop av en
Viss angiven fastighet. Kopeavtal ingicks Sedermera inte. Handpenningskvittot
innehdll  bl.a. fgljande klausul:  Om koparen fréntrader Gverenskommelsen  skall
handpenningen ~ vara forverkad — s&som ersattning  fOr att fastighetsigaren  under
avtalstiden  avhdllit sjg frdn att silja fastigheten Samt for hans maklaravgifter,
kostnad eller forlust i gyrigt p& grund av att kppet inte kommit till sténd. Flexibel
sger ratt att & handpenning  avrakna ersattning for sina kostnader motsvarande

sedvanlig provision.” Spekulanten  yrkade aterbetalning @V deerlagda 15000
kr. jamte rénta. spekulanten &beropade SOM grund harfor att pagon ratt il
provision inte yppkommit for méaklaren och darfor inte heller nagon
provisionskostnad ~ fOr fastighetsagaren.  Inte heller hade polaget haft nagra
kostnader  motsvarande  handpenningen. Klausulen i nandpenningskvittot om
forverkande  var dessutom oskalig jamlikt 36 § avtalslagen p& grund av a) att den
tillkommit under  patryckning frdn  maklaren, som sagt att det fanns flera
spekulanter, b) att den stred mot den fasta praxis SOM galler f6r maklarprovision,

namligen att bindande kgp skall ha kommit il st&nd, c) att spekulanten hade
stallning som konsument och som s&dan var i ynderlage | forh&llande il
maklaren och () att méklaren skulle ggra en obehorig Vinst genom att behalla
handpenningen ~ Med pansyn till att méklaren erholl provision p& den sedermera

foretagna  forsdliningen @V fastigheten. -~ Maklaren havdade & sin sida, att
spekulanten hade brutit avtalet och darfor skulle betala séljaren ersattning  for
kostnader, omfattande bl.a. maklarersattningen,  SOM enligt avtal med saljjaren

skulle ytga s& snart handpenningsavtalet undertecknats.  Maklaren hade saledes

med  saljarens  godkannande tagit Ut sin  provision ur  handpenningen.
Maklarkostnaderna var i detta fall lika stora som om kop kommit il g2y
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Spekulanten  handlade inte under patryckning och hade inte varit i ynderlage.
Handpenningen &' en kostnad som spekulanten far betala for att ha fastigheten
pa hand. - Tingsratten forpliktigade maklaren att betala tillbaka
handpenningen. ~ Tingsratten  konstaterade, ~att utféstelsen av spekulanten att kopa
fastigheten inte  var bindande for ~ honom. Underlatenhet att  infria
handpenningsavtalet medforde inte utan vidare att handpenningen  Skulle vara
forverkad och inte heller att maklaren skulle fatt ratt att innehdlla handpenningen

s8som petalning for en fr&n gajjaren harledd ratt il provision. Tingsratten  ansag
daremot att maklaren, om denne genom frantradandet ~ &samkats kostnader pa
grund av avtalsklausulen  skulle agt ratt till - ersattning for dessa. Av ytredningen

hade dock inte styrkts att polaget haft nagra sddana kostnader. — Hovratten

faststéllde  tingsrattens ~domslut.  Hovratten konstaterade  bl.a.,, att fastigheten
senare sdlts till ett pris SOM gyerstigit den i handpenningskvittot Overenskomna

kopeskillingen ~ Och att maklaren  yppburit  provision ~ for denna  férsalining.

Hovrétten uttalade vidare, att utfastelsen att kgpa fastigheten inte var bindande
for spekulanten, att en maklare enligt praxis inte har réatt il provision nar en
spekulant  Inte  fulifsljer en sadan utfastelse och att han déremot av sin
uppdragsgivare kunde vara peratigad Ul ersattning for kostnader om detta
uttryckligen ~ avtalats men att det inte var fraga Om sddana kostnader i malet.
Hovratten fann med hansyn till omstandigheterna  forverkandeklausulen oskalig
och lamnade den jamlikt 36 § avtalslagen Utan avseende.

. Underrattsavgéranden

Sédra  Roslags tingsratts dom den 25 zprjj 1975 (dom DT373 i
mél T 693/74):

Vid  forsalining @ €N Villafastighet ~ har sdljama och den anlitade
fastighetsmaklaren ~ underldtit —att ypplysa koparna Om forestdende hgjning av
rantan avseende ett 1an ifastigheten_ Dessutom har, oaktat fastighetsmaklarens
representant forsakrat  koparna att vagavgifter eller andra dolda kostnader inte
forelag, képarna efter ftilltradet nédgats  utge  gatukostnadsbidrag.
Skadestandsyrkande ~ MOt saliarna  Med  anledning @V ranteférandringen har
ogillats. Daremot  har sdljarna  forpliktats ~ ersatta  kgparna deras kostnader for
gatukostnadsbidraget.

Genom  kgpekontraktet ~ den 26 september Och kopebrev den 22 oktober 1973
sdlde tv& syskon €n fastighet for 240 000 kr. till tv& kgpare SOM enligt avtalet bl.a.
skulle overta petalningsansvaret ~ for ett l&n om 58 600 kr. i fastigheten. FOr lanet
angavs | kdpekontraktet fn.  galla en réntesats om 55 procent, Efter tilltradet
fick kgparna kénnedom om att szljarna den 17 september 1973 skrivit om lanet
och att réntesatsen for den fgljande tio&rsperioden  darvid andrats fran 55 pro-
cent till 76 procent raknat frdn den 1oktober samma &r. Vidare hade fastighets-
namnden i kommunen den 13 mars 1974 faststéllt gatukostnadsbidrag ~ fOr fastig-
heten till 8 750 kr, vilket pelopp koparna utgivit Sedan de for detta andamal
nodgats t@ upp ett 1&n med 9,5 procents ranta.

Koparna yrkade skadestdnd av sgjarna solidariskt  dels med ett pelopp av-
seende den kapitaliserade ~ merkostnaden  for rénta p3 grund av den andrade
rantesatsen och dels med ett pelopp avseende koparnas kostnad pa grund av
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gatukostnadsbidraget ~ Och det for dess petalning upptagna 1&net. Som gryng for
sin talan betraffande  merkostnaden  for ranta &beropade koparna, att den |gga
rantesatsen pa 5,5 procent utgjort ett viktigt forsaljningsargument  frén maklarens
sida som de tagit fasta p&, at gvertagandet av lanet till den angivna rantesatsen
varit en vasentig forutsattning  fOr kopet samt att szljara genom att inte upplysa
om den forestdende rantehgjningen  forfarit  syikiigt  och  darigenom  framkallal

rattshandlingen. ~ SOM grund for sin talan betraffande  gatukostnadsbidraget

&beropade koparna, att saljarna, SOm maste antas ha varit medvetna om att
gatukostnadsbidrag ~ Skulle  komma att ytgg, forfarit syikligt genom att inte
upplysa darom, att kgpamna darigenom Vilseletts att yigg frdn att kostnaderna for
kopet inte skulle overstiga de i kopekontraktet — angivna, att detta antagande for
koparna Vart en vasentlg forutsattning  fOr kopet samt att méklaren p3 direkt
fraga 1 samband med visningen @V fastigheten forklarat —att gapykostnadsbidrag

inte skulle komma att debiteras fastigheten. | denna del gheropade koparna
bestammelserna i 4 yap 19 gjordabalken  Och anférde att den omstandigheten ~ att
gatukostnadsbidraget ~ inte varit betalt ytgjort ett fel i fastigheten Ssom séledes
awvikit frén vad som varit utfast eller frdn vad ggparna eljest haft anledning ~ att
rakna  med. °  gyljana héavdade i fraga Oom merkostnaden  for ranta, att
underldtenheten  att namna rantehojningen  inte skett syikligen utan p§ grund av
forbiseende, att  kopet inte foranletts av  underlatenheten att  namna
ranteandringen, att  rantehojningen pa lanet varit en alltfér  opetydig
omstandighet fOr att vara en yasentlig forutsatining  for keparna att kopa huset
samt att detta i vart fall inte varit synbart  f0r saljama.  Betraffande

gatukostnadsbidraget ~ 8beropade saljarna, att de forst efter fsrszljningen  fatt
vetskap Om att sadant bidrag skulle ytgg och att de darfér inte kunnat upplysa Om
det vid kopetillfallet, att  maklaren inte gett nagon utfastelse  om att
gatukostnadsbidrag ~ inte skulle  komma att gy samt att 4 ap. 19 gjordabalken

endast hade petydelse i fraga Om faktiska fel. sajjarna uppgav slutligen, att de
sjglva inte bebodde fastigheten som de fatt i gava av sina foraldrar &r 1969. Vid
kopetillfallet ~ hade méklaren och dennes sekreterare varit med. Sekreteraren hade
last upp  kontraktsférslaget och den av giljarna som varit narvarande hade
beklagligtvis ~ inte ténkt pg att yppgiften OM réntesatsen kunde vara missvisande.

Koparna havdade att sijjarna hade att svara for alla relevanta uppgifter  som
lamnades av maklaren, medan szljarna bestred att de kunde goras ansvariga for
sadana uppgifter, 1 den man de inte lamnats pd uppdrag av dem eller i vart fall
med deras yetskap.

Tingsratten  ogillade yrkandet ©OM ersattning for den Okade réantekostnaden.
Ratten ansag det anmarkningsvart,  att kgparna inte upplysts om den forestdende
rantehojningen men att denna underldtenhet inte visats ha sin grund | svek.
Tingsratten  konstaterade  att kgparna fést stor vikt vid den ldga rantan p3 lanet
och av méklaren narmast bibragts deNn yppfattningen ~ att denna laga ranta varit
bunden under tjo, &r framdt fran kopet réknat. Det oaktal ansdg tingsratten att
omstandigheterna inte varit sadana att saljarna  insett eller bort inse att
rantesatsen varit avgsrande eller utgjort ©n vasentlig forutsattning  fOr att ksparna
skulle gy avtalet och att en ranteavvikelse pa ett par procent skulle ha avhéllit
képama  frn att kegpa fastigheten pa | @vrigt oforandrade  villkor. -
Skadestandsyrkandet ~ avseende solidarisk  ersittningsskyldighet 07 saljarna  for
det ytgivna gatukostnadsbidraget ~ m.m. bifolls daremot. (en av réttens ledamoter
var skiljaktig avseende storleken av rantan pg det utdémda ersattningsbeloppet.)
Tingsratten  fann yisserligen inte visat att underlétenheten  att ypplysa om bidraget
grundats p& svek. | stallet ansag tingsratten, att = oavsett om det for koparna varit
en vasentlig férutsatining  fOr avtalets ingdende att gatukostnadsbidrag ~ inte skulle
komma att paforas ~~ uttalandena av méklarens representant med anledning av
kbparnas fraga harom  samband med yisningen fore kgpet, att det inte fgrelag
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ndgra vagavgifter eller dylika dolda kostnader, Maste anses ha innefattat en
utfastelse i fraga OM fastigheten SOM uppenbarligen ~ Prustit  Enligt tingsrattens
mening Var séljarna narmast att bara risken for den skada som darigenom

dsamkats kgparna Och som bestdtt i att de nsdgats betala gatukostnadsbidraget.

Norrkopings ~ tingsratts ~ dom den 30 jynj 1978 (dom DT3 71 i
malen  T813/77 och T 170/78):

Ett fastighetsmaklarbolag ansdgs skyldigt att solidariskt med szljaren ersatta
koparen ~den ekonomiska skada som kgparen kunde orsakas av att alla i

fastigheten gallande pantbrev inte Overlamnats vare sig vid kopetillfallet  eller
senare.

Vid formedling @V forsdlining @V en fritidsfastighet ~ Medverkade pg olika satt
méklarbolagets ~ tre fastighetsmaklare. ~ Varken —under fgrhandlingarna eller i
kopekontraktet  upplystes koparen ©OM att objektet, €N fritidsfastighet, besvarades

av  inteckningar. Kopeskillingen betalades  kontakt ~ men np3gra pantbrev
overlamnades inte  till  ksparen. Eftersom  kaparen annu inte var svensk

medborgare,  hjalpte €n av maklarna henne med att skaffa forvarvstillstand.

Méklarna  bistod ocks& med att skaffa 1&n och med att xérdera en kgparens
tidigare fastighet, | Vilka l&nen for fritidsfastigheten skulle peviljas. Sedermera
kravdes kgparen pa betalning fOr saljarens |&n med sakerhet i den inkspta
fastigheten.  (Saljaren hade fat kopeskillingslikviden overlamnad il sjg av
méklaren for att l6sa ldnen men hade i stéllet forbrukat pengarna.) ~ Koparen
stamde s&val saliaren SOM maklarbolaget  Och den av maklarna som var ensam
styrelseledamot och  agare @ holaget ~Med yrkande ~ om  solidarisk
skadestandsskyldighet.  Saliaren medgav yrkandet. Yrkandet —mot maklaren och
bolaget grundades pa att maklaren genom att bitrada henne vid bl.a. anskaffande
av 1&n kommit att std i ett avtalsférhallande  till henne. Genom att ha underlétit att
forvissa sig OM fastighetens inteckningsbelastning och genom att senare, nar
forsummelsen  déarav stod Klar, muntligen ha utfast sig att hélla henne skadeslos,
hade méklaren blivit skyldig att ersétta hennes skada, havdade kgparen, Som
yrkade att ratten skulle forplikta  séljare och méklare att solidariskt ersétta henne
denna skada. -~ Méklaren bestred att det forelegat nagot avtalsforhallande

mellan méklare och kgpare Och att han skulle vara personligt ~betalningsansvarig.

Séljaren hade varit maklarbolagets  uppdragsgivare  OCh nagon skyldighet  for
bolaget att agera fOr koparens rakning hade inte forelegat. Forhallandet till
képaren Var utomobligatoriskt och i sddant fall kravdes prottsligt forfarande  for
att skadestdnd for ren fsrmogenhetsskada  Skulle utga. Sédant forfarande hade
inte p&statts i malet. Méaklaren havdade vidare att nggon Utfastelse om att ersétta
skadan inte hade gjyits frén hans sida. Eftersom det i peskrivningen @V fastigheten
hade omnamnts et l&n pg 34600 k. méste kpparen, enligt Maklarens
uppfattning,  ha forstatt att det |ag pantbrev SOM sékerhet for lanet och det hade
varit hennes skyldighet att sjalv undersoka vilka inteckningar ~Som belastade
fastigheten. Orsaken fill att gravationsbevis ~inte, sdsom normalt skedde, tagits Ut
i fritidsfastigheten ~ uppgav Maklaren vara dels att man litat p3 saljarens uppgifter

och dels att den npya uppldningen inte skulle tas ut i det aktuella
forsaljningsobjektet. Tingsratten ansdg att koparen tagit méaklarbolagets tre
anstdlldas  ganster | ansprak | deras  egenskap @ yrkesverksamma

fastighetsmaklare. ~ De hade varit hennes enda kontaktman  vid kgpet, Sérskilt en
av maklarna hade aktivt verkat for kopets fullgérande genom att erbjuda koparen
sina och polagets  tjanster, nar det bla. galt  att ordna  nytt l&n  och
forvarvstillstand. Tingsratten  fann styrke  att det var p& koparens Och hennes
makes uppdrag SOm denne maéklare varderat deras tidigare fastighet. Vid angivna
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forhdllanden ansags miklarbolaget ha kommit att st i ett avtalsforhallande till
koparen, ansag tingsritten, som vidare uttalade bl.a.: "Hon, som sjilv inte hade
de kunskaper som erfordras for att pa ett riktigt sitt genomfora fastighetsaffiren,
mdste anses ha haft ritt att lita pd att miklarna limnade henne riktiga och
fullstindiga uppgifter. I vart fall borde sddana uppgifter ha limnats henne
betrdffande en s for fastighetskopet visentlig forutsdttning som fastighetens
inteckningsbelastning. Vidare borde genom maklarens forsorg ha tillsetts att
(koparen) i samband med slutlikvideringen av kdpet erhéll pantbreven. Eftersom
(méklarna) inte fullgjort bolagets skyldigheter i angivna avseenden, bor bolaget
solidariskt med (sdljaren) svara for den ekonomiska skada (koparen) kan komma
att orsakas pa grund dirav.” — Maiklarbolagets chef ansdgs med hénsyn till
omsténdigheterna inte bora svara personligen fér egna eller i bolaget anstillda
personers forsummelser. Det yttrande han fallt om att kdparen skulle hallas
skadeslds kunde enligt tingsrattens mening inte tolkas pa annat sitt 4dn att si
skulle ske, om varken siljaren eller forsakringsbolaget — dir han sjélv och 6vriga
maéklare i miaklarbolaget var forsikrade mot férmogenhetsforlust — betalade.
Uttalandet ansigs dock inte innebira att miklaren i friga patagit sig att
personligen svara for skadan. Karomaélet mot miéklaren personligen ogillades
darfor, men koparens skadestdndstalan mot siljaren och miklarbolaget bifélls.
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. HS90: Halsoriskers.

HS90: Ohélsaoch Vérdutny’[_’(jande_s_.

HS90: Halso-och sjukvérd! internationelltperspektiv.S.
HS 90: utgangspunkter och riktlinjer for det fortsatta
arbetet.S.

Ny arbetstidsiagA-

- OversynaV lagenom firsamlingsstyrelseln.

lzagPM vard av missbrukare vissafall. S.
OversynavV sjélagenl.Ju,

- Enhetligthuvudmannaskafor hogskolanU-

- Datateknik verkstadsindustrinl.

. Datateknik processindustrinl-

- Inrikesflygetunder 1980-taletK.

. Narradio.U.

- Reformerakyrkométe kyrkliglagstiftningm. m. Kn.
- GrundlagsiragorJu

. Fllmoc_h Vi barnensvarld. U.

- Industrinsdatorisering A-

. Minskattobaksbruks.

. Oversynav radiolagen U.

- Omproévningav samvetsklausulenkn.

. Internationellpatentsamarbetd!. H.

- SjukersattningsfragoS-

- Tekniskahjalpmedelfor handikappadel.

- Socialférsakringengatorer. S.

. Bradaghemfdr_smabarn.s.

- Omsorgerom vissahandikappade$-

- Omsorgerom vissa handikarlé)padeSammanfattningJag—

- Turism och friluftsliv. Det centrala myndighetsansvaret.

forslag,specialmotiveringars.

Jo.

- Forskningengamtid, U.

- Forskarutbildningengeritvarde.U.

- Avtalsvillkormellan naringsidkareJu,

. Fluori kariesforebyggandeyfte. S.

. Effekteravinvesteringamtomlands.l.

. Fristdendeskolorfor skolpliktiga€lever. U.

- SjukresorsS.

. BegravningsvgrksamheteKn-

. Foretagsobestandll. B.

. Om hetSmOtfolkgrupp_A.

- Svenkkrigsmaterielexpont,

- Prisregleringnot inflation?H.

- Prisregleringnot inflation?Bijlagor 1-6. H,

- Prisregleringnot inflation?Bjlagor7-12. H,

- Deinternationellanvesteringarnagffekter.l.
- Lontagarn@ch kapitaltillvaxtenSlutrapport.E.

Nyamedier- text-TV,teledata.U.

- Andringar forvaltningslagenJU-
- Hyresgastinflvtandpa maining 0Chtapetsering Bo.

TelubaffarenJu.
DensvenskapsalmbokenpBandi. Kn.
DensvenskaysalmbokenpBand2, Kn.

. DensvenskgsalmbokenBand3, Kn.
. DensvenskgsalmbokenBand4. Kn,
- Stockholmskommunalastyrelse.Kn.
- Kooperatlvdoretag. |-

Video.U.
Bibeln.NyatestamentetU.
Djurenshalso-och sjukvérd,Jo.
Samverkarvid uppgiftslamnandeB.
Datateknik industriproduktionen!-

. Kooperationem samhallet.l.

Familjepensioner.

. FamiljepensionerBammanfattningsS.

1981

63.
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Samhalletoch samlingslokalernaBo,

. ValdtaktJu.

65.
66.

67.

68.

69.

70.
- Prostitutioneni Sverige.S,
72.
- Landskapsinformationnder 1980-taletBo.

74.

75.

76.
- Hyresratt3. Ju.
78.
79.
. Arrenderatt2. Ju.
81.
B2.
83.

ﬁveﬂSkakyrkansgudstjénst. Band5. Kyrkligahandlingar.
n.

Svenskakyrkansgudstjanst.Bilaga3. Kyrkligahandlingar.
Vagenin ikyrkan,Dop konfirmationkommuniorr aktuella
liturgiskautvecklingslinjerKn.

?VeﬂSkakyrkanSgudstjénst.BiIaga‘L Kyrkligahandlingar.
ﬁktenskapOCh vigsell dag ™ Liturgiskautvecklingslinjer,

n.
Svenskakyrkansgudstjanst.BilagaS. Kyrkligahandlingar.
Doendetdddenoch begravningsgudstianster(n.
Prisp&energi.l-

Arbeteeller pensionerin A.

Att avvecklaen kortsiktigstodpolitik, |-

Franhyresrattill bostadsratt80.
Léansratternasnélomrade administrativtvapartsprocess.
Kn.

Foretagshypoteklu.

Loéntagarnadoch kapitaltillvaxterf. E.
Lontagarneoch kapitaltillvaxten’- E.

Skogsindustringirkesférsorining!.
Samhélletsraddningstjanstkn.

Punktsketteroch prisreglerin Savgiﬂer,De| 1. Redovis-
ning, Beslut.Uppbtjrd,Kontroﬁ B.

. Punktskatteochprisregleringsavgiftel?el2. Forfattnings-

forslag. B.

- Aktenskapsballdu, ) )
. Svenskundervisningjf vuxnainvandrare.Del 1. Overva-

gandenochferslag.A.

- Svenskundervisnin®r vuxnainvandrareDel2. Kartlagg-

ning av nulagetA.

. Ekonomiskutjamninginom svenskakyrkan.Kn.

. Ekonomiskutjamninginom svenska<yrkan,5i|agor,Kn.
. Frivard.Ju.

. stallfdretradarefor fastighetsagare vissafall. Ju.

- Villkorlig frigivning.Ju.

- InomregionalskatteutjamningKn.

. Energisamverkan-statpmmun,naringsliv. |,

- Tillvaxtkapital E.

. En refOfmerabemnasieskMaU.

- Undersokningakring gymnasieskolanV.

. Studieorganisatio®ch elevstrommar.U,

- Stadsférnyels®ch bostadsforbéttringBo

- Stadsférnyelse-kontinuitegyemenskapinflytande.Bo.

Folkbokféringenframtida organisationB.

- Fastighetsformedlingslagy-



356
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Justitiedepartementet

OversyraV sjslagenl. [8]
Grundlagsfragor{15]
Avtalsvillkormellannaringsidkare[31]
Andringari férvaltningslagen[46]
Telubaffaren[48]

Valdtakt[64]

ForetagshypoteK76]

Hyresrat- [77]

Arrenderat®2. [80]
Aktenskapsball85]

Frivard.[90]

stallféretradarefor fastighets'agaré vissafall. [91]
Villkorligfrigivning.[92]
Fastighetsformedlingslagl02]

Socialdepartementet
Halsoochsjukvardnfor9o-talet.1.Halsoriskerf1]2.Ohalsaoch
vardutnyttiande.[2] 3. Halso- och sjukvard l__internationellt
perspektiv[3] 4. Utg&ngspunktePch riktlinjer for det fortsatta
arbetet.[4] )

Lagom vard av missbrukare vissafall. [7]
Minskattobaksbruk[18]

Siukersattningsfragof22]

Socialférsakringendatorer. [24]

Bradaghemfor smabarn. [25] )

Omsorgskommitténl. Omsorgerom vissahandikappade[26]
2. Omsorgerom vissahandikappadeSammanfattninglagfor-
slag,specialmotiveringaf27]

Fluori kariesférebyggandeyfte. [32]

Sjukresor[35]

Pensionskommittérl.. Familjepensioner{61]2. Familjepensio-
nen.Sammanfattning[62]

Prostitutionen Sverige [71]

Kommunikationsdepartementet
Inrikesflygetunder 1980-talet[12]

Ekonomidepartementet

Léntagarnaoch kapitaltillvéxten.1. LontagarnaOCh kapitaltill-
vaxten. Sjutrapport.[44] 2. Lontagarnaoch kapitaltillvaxterf.
[78]3- Lontagernadch apitaltillvaxten?. [79]
Tillvaxtkapital [95]

Budgetdepartementet

Foretagsbestandl. [37]

Samverkarvid yppgiftslamnande[58]
Punktskatteutredningeh.Punktskatteochprisregleringsavgif-
ter. Del 1. Redovisning,Beslut, Uppbérd, Kontroll. [83] %_
Punktskatteoch prisregleringsavgifterDel 2, Férfattningsfon
slag.[84]

Utbildningsdepartementet
Enhetligthuvudmannaskaffr hégskolan[9]
Narradio.[13]

FilmochTVibarnensvarld. [16]

Oversymav radiolagen[19]
Tekniskahjalpmedefor handikappade[23]

utredningar 1981

SOU 1981:102

Utredningendm forskningensoch forskarutbildningenssitua-
tion. . Forskningensframtid. [29] 2. Forskarutbildningens
meritvarde [30]

Fristdendeskolorfor skolpliktigaglever.[34]

Nyamedier text-TV,teledata.[45]

Video,[55]

Bibeln.Nyatestamentet[56]

Gymnasieutredningerd,. Enreformeradgymnasieskola[96] 2.
Undersokningakring gymnasieskolan[97]3. Studieorganisa-
tion ochelevstrommar]9g]

Jordbruksdepartementet
Turismochfriluftsliv. Detcentralamyndighetsansvare{28]
Djurenshélso-och sjukvard.[57]

Handelsdepartementet

Internationellpatentsamarbetdll. [21]
Svenskkrigsmaterielexport39]

Prisregleringskommittérik- Prisregleringmot inflation?[40] 2.
Prisregleringnotinflation?Bilagor1-6.[41]3. Prisregleringnot
inflation?Bilagor7-12. [42]

Arbetsmarknadsdepartementet

Ny arbetstldslag[5]

Industrinsgatorisering [17]

Om hetsmotfolkgrupp, [38]

Arbeteeller pensionering[70]
SFI—kommlttém.sVenskundervisnin@]rvuxnajnvandrareDeI
1. gvervagandenoch férslag. [86] 2. Svenskundervisningor
vuxnainvandrare Dal2. KartlaggningaV nulaget.[87]

Bostadsdepartementet

Hyresgastinflytandp& mainingochtapetsering [47]
Samhallebch'samlingslokalernal63
Lendskapsinformationnder 1980-taletj73]

Franhyresrattill bostadsréatt[74]
Stadsfornyelsekommitténl. Stadsférnyelseoch bostadsfor-
battring. [99]. 2. Stadsférnyelse-kontinuitegemenskapinfly-
tande.[100]

Industridepartementet

Data-och elektronikkommittén1. Datatekniki Verkstadsindu-
strin, [10] 2. Datateknik processindustrin[11] 3. Datatekniki
industriproduktionen[59]
Direktinvesteringskommitté#, Effekterav investeringautom-
lands.[33] 2. De|nternationelIainvesteringamagffegter.[43]
Kooperationsutredninged-Kooperativdsretag.[54]2. Koope-
rationeni samhallet.[60]

Prisp energi.[69]

Att awecklaen kortsiktigstodpolitik.[72]
Skogsindustringirkesforsorjning[81]
Energisamverkan-statpmmun,naringsliv.[94]

Kommundepartementet

OversyraV lagen0m fgrsamlingsstyrelse[6]
Reformerakyrkomote kyrklig lagstiftningm. m. [14]
Omprovningav samvetsklausulen20]
Begravningsverksamhetef86]

Anm. Siffrornainom klammerbetecknartredningarnagiummeri den kronologisk&®rteckningen.
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1969 &rs psalmkommitté. 1. Den svenska psalmboken. Band 1.
[49] 2. Den svenska psalmboken. Band 2. [50] 3. Den svenska
psalmboken. Band 3. [51] 4. Den svenska psalmboken. Band 4.
[52)

Stockholms kommunala styrelse. [53]

1968 ars kyrkohandbokskommitté. 1. Svenska kyrkans handbok.
Band 5. Kyrkliga handlingar. [65] 2. S ka kyrkans gudstjz
Bilaga 3. Kyrkliga handlingar. Vagen in i kyrkan. Dop, konfirma-
tion, kommunion - aktuella liturgiska utvecklingslinjer. [66] 3.
Svenska kyrkans gudtjz Bilaga 4. Kyrkliga handlingar. Akten-
skap och vigsel i dag - Liturgiska utvecklingslinjer. [67] 4.
Svenska kyrkans gudstjanst. Bilaga 5. Kyrkliga handlingar.
Doendet, doden och begravningsgudstjansten. [68]
Lansratternas malomrade - administrativ tvapartsprocess. [75)]
Samhallets raddningstjanst. [82]

Kyrkofondsutredningen. 1. Ekonomisk utjamning inom svenska
kyrkan. [88] 2. Ekonomisk utjamning inom svenska kyrkan.
Bilagor. [89]

Inomregional skatteutjamning. (93]

Anm, Siffrorna inom klammer betecknar utredningarnas nummer i den kr
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€h pd det MdFlarne denna Ordning tilborligen efterlefroamige

o

dligger Dem nedanfPrefne €b/ innan de antages/ aflaggia.

Maklare ED.

5‘2153 N. N. lofwar och frodr twid Sud odh hans heliga Coanges

fium / at fafom jag til Ndflare antagen dr/ {d wil och fEal jag uti
famma mit Ymbete/ fom en trogen / uprichtig och vedelig Nan
anfidr/ mig forhatlasi fynneshet {Paljaghroarfen for gdtroor/fhidncs
B/ vodngPap efler fEoidffap fTul/eller hroad det eljeft wava fan / ups
penbara nigot/ form [Onf oy hemfigit tara 6or. Sag fBal o€ i(&
altmanna ordfdte til Umbets Protocolles fdva prifet pd det jag (Tus
gt/ at fielfwa Handetdmadhlen derigenowm ¢f fBola bliftoa uppenbaras
ve; Dundf forplickear jag mig/ at hlla en (G vicfeig Bof och
Journal, fom uti deng:de Punéten af denna Ordinantien fovefPrifz
tes/ diver alla de FidpenfEaper/ fom jag flutandes warder/ af hroad
namn de of wara mdge/ 3 af jag devuti icke inblandar ndgre ens
fylte angeldgenherer/ ef eller uti min enflylte Bof ndgot fidaut is
tover / fom min 1 dmbetet [Tutne Handel Pan uppenbara. Jag Eal ¢
eller i ndgon olaga eller bedrdgelig Handel mig brufa (dta/ mindre
uti mit ambete fwifeligen ticna den ennaPavten til foxdel med Den ane
brag fLada. S Fadtorier eller antan EidpeniPap fPal jag fovegen Rds
fning mig icbe inblanday eller participera i ndgon Handel och AWalz
ta. Sngen SEieppare fFal jag bielpa til bodmerie elfer befordray
ehwem Det ocf wara mdy wid ndgot Haundtlemdhl/fom jag toet roara
ofdemdgen/ {8 at han icbe tormds fin [ofpoen odh tilbudneaccord hals
fo ocf fullgidva. Scfe fBal'jag beller fordea meva i Maflar courtas
ge, an efter Mdflare:Oroningen af by 1720. mig tilftadt ody (ofrat
ar. Sn(ommajag (Bal utidecta mit SNaflare dmbete ftalla mig bes
w1:te Sorerdning til allafing claufuler od) delar til noga ody horfarny
efterlefnab/ intet ueur act lemnandes / fom deruti ftagat och férohs
gat dv; &Sa fant mig Sud biclpe til (if od) fidl !
v@r‘uue ndgon underjid (ig pdndgot fdte dfroertrada denna Forords

ning/ eller elfefti fin Mabfare Tienft fig ovictig eller ovedelig fors
halla /denfarmafBal/ (fom en mencdare/afitraffas ody fin Tienft tovs
fuftig wara. v alles fom wederbdy/ hatwa fig borfamligen at eftors
rarta, il ptrermera wifo bafroe 31 detta med egen Hand unders
fhrifivit o) med drt Kongl, Sigill befrdfta (tit, Sifwit uti
Madcammaren i Stockholm den 6. Julii 1720.
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