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Om koparens, sdljarens och fastighets-
maklarens inbordes ansvar®

MAGNUS MELIN**

Alltsedan den forsta fastighetsmiklarlagen infordes &r 1984 har det rétt viss osé-
kerhet om samspelet mellan 4 ena sidan méklarens skadestandsskyldighet enligt
fastighetsméklarlagens regler och & andra sidan kdparens respektive sdljarens
ansvar enligt de koprittsliga reglerna. De fragor som uppkommit, och som hér
skall utredas, kan i huvudsak formuleras pa foljande sétt.

* Under vilka forutsittningar kan méklaren aterkrdva fran siljaren vad han
forpliktats utge till koparen i form av skadestdnd?

» Kan sidljaren aterkrdva fran méklaren vad han forpliktats utge till koparen i
form av prisavdrag eller skadesténd, och i sé fall under vilka forutsittningar?

» Kan koparens ritt till skadestand frdn miklaren paverkas om han underlater
att skydda méklarens regressritt mot saljaren?

* Kan koparens forsummade undersokningsplikt i forhéllande till séljaren
paverka koparens ritt till skadestand fran méklaren?

1. Méklarens rittsliga relation till koparen och séljaren

Innan jag gar in pa de konkreta fragestillningarna vill jag forst siga nagra ord
om méklarens rittsliga stillning och relation till kdpare och siljare.

Fastighetsméklaren anses sedan gammalt vara en mellanman, men en mellan-
man av speciellt slag. Méklaren skall, har det sagts, vara en ”fri och obunden
mellanman” som kan inta en “oberoende och opartisk stillning gentemot bada
parter”.! Som ett utflode av denna princip innehéller fastighetsmiklarlagen
(FML) bland annat ett generellt forbud for méklaren att agera som ombud for
nigon av parterna.’

* Forfattaren vill tacka professor Christina Ramberg och advokaten, jur. dr Jon Kihlman for vér-
defulla synpunkter.

**Forbundsjurist vid méklarsamfundet.

' SOU 1981:102, s. 190 och 208.

2 Se 15 § FML. Undantag gbrs for begrinsade ombudsatgéirder i den méan de ir forenliga med god
fastighetsméklarsed.
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Maiklaren star i ett kontraktuellt férhallande till sin uppdragsgivare, vanligen
sidljaren, men har skadestindssanktionerade forpliktelser gentemot savil sin
uppdragsgivare som dennes motpart. Skadestandsskyldigheten &r reglerad i
FML och innebér att savil kopare som siljare kan bli beréttigade till skadestand
for ren formogenhetsskada.’ FML:s bestimmelser i denna del utgdr nirmast en
kodifiering av vad som under ldng tid ansetts utgora géllande ratt. Redan ar 1925
uttalade Martin Fehr 1 en inflytelserik uppsats att betrdffande forpliktelserna
stod miklaren i samma forhallande till bada parterna.* Detta synsitt acceptera-
des ocksa i senare praxis.’

Det har diskuterats om man bor karaktérisera forhallandet mellan méklaren
och uppdragsgivarens motpart som kontraktuellt, kvasikontraktuellt eller kan-
ske till och med som utomobligatoriskt. Jan Hellner ndmner fastighetsméklarens
ansvar under rubriken “Kontraktsmissigt ansvar mot flera parter”.® Jan Kleine-
man uppger att fastighetsméklarens ansvar “niarmast dr en form av ’dkta’ kon-
traktsansvar mot tva parter”.” I Smahuskdpkommitténs betinkande, som lag till
grund for 1984 ars fastighetsméklarlag, beskrevs forhallandet mellan méklaren
och uppdragsgivarens motpart som “kontraktsliknande”.® Utan att ta stillning
kan man konstatera att omfattningen av miklarens skadestandsskyldighet torde
vara densamma, oavsett om den avser skyldigheten att utge ersittning till upp-
dragsgivaren eller till dennes motpart. Diaremot kan fragestdllningen mahédnda
ha betydelse i andra och nirliggande sammanhang.’

Efter denna bakgrundsteckning atervénder jag nu till de fyra fragestillningar
som redovisades i inledningen.

2. Miklarens regressritt mot sédljaren

Det kan forekomma att savidl méklaren som siljaren blir ersittningsskyldiga
gentemot kdparen for ett och samma fel 1 det Gverlatna objektet, 14t vara pa olika
ansvarsgrund. Som exempel kan ndmnas att méklaren ldmnar en felaktig uppgift

3 Se 20§ 1 st. FML och prop. 1983/84:16, s. 42 f. Enligt forarbetena till FML kan dven presumtiva
kopare och sdljare tillhora den skadestandsberittigade kretsen.

* Fehr, M., Miklarens rittsliga stillning, SVJIT 1925 s. 92. Se dven SOU 1981:102, s. 99 ff. med

dér gjorda hanvisningar till dldre nordisk doktrin.

Se exempelvis RH 156:81, som avsag tiden innan tillkomsten av 1984 ars fastighetsméklarlag.

Har forpliktades maklaren, utan stod i lag, att ersétta sin uppdragsgivares motpart for ren formo-

genhetsskada.

¢ Hellner, J., Speciell avtalsritt I, 2 hiftet, Sthim 1996, s. 131 f.

7 Kleineman, J., Ren formogenhetsskada, Sthim 1987, s. 493 f.

8 SOU 1981:102, s. 100. Uttalandet avsag rittsldget innan tillkomsten av 1984 ars fastighetsmik-

larlag.

Se not 33 och 37 nedan angéende reklamation och jémkning.
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om fastigheten.'” Séljaren blir di ofta bunden av uppgiften i forhallande till
koparen.!! Samtidigt kan miklaren bli skadestindsskyldig gentemot kdparen
om han insag eller borde ha insett att uppgiften var felaktig, det vill siga om
maklaren agerade oaktsamt. Med andra ord kan méiklaren forpliktas att utge ska-
destand for sddant som primart utgor ett koprittsligt fel. I ett sddant fall, det vill
sdga ndr bade méaklaren och siljaren &r ansvariga gentemot koparen, dr det inte
ovanligt att koparen vander sig mot miklaren med sitt erséttningskrav, inte minst
eftersom miklaren har en lagstadgad ansvarsforsikring.'

Under lagstiftningsarbetet till 1984 ars fastighetsmiklarlag anfordes emeller-
tid fran flera remissinstanser att miklarens skadestdndsansvar inte borde fa
urholka sdljarens koprittsliga ansvar. Man menade att det var sdljaren, och inte
méiklaren, som borde bira det slutliga ansvaret for koprittsliga fel. Remissin-
stansernas synpunkter vann gehor hos departementschefen, som i den allminna
motiveringen uttalade foljande.

”Under remissbehandlingen har frén flera hall papekats att det finns en risk for att sidljarens ansvar
enligt 4 kap. jordabalken urholkas, om ansvaret helt eller delvis kommer att belasta méklarens an-
svarsforsdkring. For egen del anser jag att denna kritik dr befogad. Méklaren bor visserligen dven
ide aktuella fallen primért ha en skyldighet att vid férsumlighet ersitta kdparens skada. Det slutliga
ansvaret for skadan bor dock i allménhet falla pi siljarens ensam.”!'

Departementschefens stillningstagande ledde till att det i nuvarande 20 § 2 st.
FML infordes en regressregel med foljande innehall.

”Om fastighetsméklaren har betalat skadestand till kparen pa grund av skada som képaren har till-
fogats genom att fastigheten avviker fran vad koparen har haft anledning att rakna med, kan mak-
laren kriva tillbaka skadestandet fran sdljaren i den man ocksa séljaren dr ansvarig for skadan och
det inte dr oskéligt att siljaren i sista hand far bira detta ansvar ensam.”

Regressregeln ger besked om att det normalt dr séljaren som skall st det slutliga
ansvaret, i de fall dir badde méklaren och séljaren &r erséttningsskyldiga gente-
mot koparen. Regeln kan motiveras med att sdljaren inte skall kunna vinna nagot
pa att méklaren har agerat oaktsamt. Regeln dr inte heller unik for fastighets-

19" Artikeln behandlar foretridesvis fastigheter, men ér i allt visentligt tillimplig dven pa bostads-
ritter. Med ndgra fa och i sammanhanget betydelseldsa undantag traffar FML:s bestimmelser
samtliga de objekt som kan bli foremal for méklarens formedlingsverksamhet, se 2 § FML.

' Mer exakt undgar siljaren bundenhet om han inte kinde till, och inte heller borde ha kint till,
vilka uppgifter som méklaren ldmnade. Se vidare Dotevall, R., Mellanmannens kunskap och
huvudmannens bundenhet, Sthim 1998, s. 301 ff., Malmberg, J., Om fastighetssiljares ansvar
for maklarens uppgifter och insikter, SvIT 1993 s. 863 ff. samt Melin, M., Fastighetsméklarla-
gen. En kommentar, Sthim 2005, s. 197 ff.

12.8¢ 6 § 1 st. 2 p. FML. Enligt den nya forsikringsavtalslagen (SFS 2005:104), som tridde i kraft
den 1 januari 2006, kan den skadelidande dven framstilla ett direktkrav mot méklarens ansvars-
forsakringsbolag.

13 Prop. 1983/84:16,s. 16 f.
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méklarritten. Motsvarande anses dven gélla for formedlaransvaret enligt 1 § 2
st. konsumentkdplagen, Aven om detta inte framgar av lagtexten.'

Det kan ndmnas att den ordning som lagstiftaren har anvisat, att det ar sédljaren
som 1 princip skall béara det slutliga ansvaret, inte har paverkat det praktiska
rattslivet i ndgon storre utstrackning. Det ligger séllan i méklarens affarsméssiga
intresse att framstélla regresskrav mot sin uppdragsgivare och inte heller har
miklarnas ansvarsforsékringsbolag visat nagot intresse for detta. Savitt jag kén-
ner till har regressregeln aldrig provats i domstol.

2.1 Forutsittningar for méiklarens regressritt

Regressregeln forutsitter att bade méklaren och siljaren kan goras ansvariga for
felet i det Gverlatna objektet. Med andra ord krévs det att séljaren verkligen har
ett koprattsligt ansvar och att koparen med framgéng skulle ha kunnat rikta ett
krav mot siljaren.'

Anta att séljaren har friskrivit sig fran ansvar for fel i fastigheten. I sddant fall
anses regress mot siljaren vara utesluten, eftersom siljaren pa grund av friskriv-
ningen inte lingre har nagot koprittsligt ansvar.'® Ett annat fall kan vara om
grunden for koparens krav mot maklaren motsvaras av den kdprittsliga sanktio-
nen skadestand, men dér sdljaren — om kravet hade riktats mot honom — endast
hade varit skyldig att utge prisavdrag. Vid fastighetskop &r det ju mindre vanligt
att siljaren 4ven blir skyldig att utge skadestéind till kdparen.'” Ett tredje fall ar
om koparen underlater att reklamera gentemot siljaren. Om kdparen i ett sddant
fall viander sig mot maklaren med krav pa skadestand torde méklaren inte kunna
utdva regress mot séljaren, eftersom séljaren pa grund av koparens uteblivna
reklamation inte lingre har nigot koprittsligt ansvar.'®

2.2 Regressrittens omfattning

Enligt ordalydelsen i 20 § 2 st. FML avser méklarens regressritt de fall dar
”fastigheten avviker fran vad koparen har haft anledning att radkna med”, vilket
inbjuder till slutsatsen att regressansvaret endast skulle omfatta s.k. abstrakta fel
och inte sadana fel som avses i forsta ledet i 4 kap. 19 § jordabalken, det vill sdga
ndr fastigheten inte stimmer overens med vad som foljer av avtalet (s.k. kon-

4 Prop. 1989/90:89, s. 61.

15 Prop. 1983/84:16, s. 43.

16 Prop. 1983/84:16, s. 43.

17 Skadestind utgar endast om felet eller forlusten beror pa forsummelse fran siljarens sida eller
om fastigheten avviker fran vad séljaren far anses ha utfast, se 4 kap. 19 § jordabalken.

'8 Den narliggande frigan om koparens underlatenhet att reklamera mot siljaren kan paverka den-
nes ritt till skadestand fran méklaren behandlas under avsnitt 4 nedan.
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kreta fel). Men det kan knappast rada nagot tvivel om att regressansvaret dven
omfattar konkreta fel. Det finns inga rationella skal till varfor siljaren inte skall
std det slutliga ansvaret om fastigheten avviker fran vad som f6ljer av avtalet,
jamfort med de fall dir fastigheten avviker fran en abstrakt standard. I bada fal-
len avviker képeobjektet fran koparens befogade forvintningar.'”

Av forarbetena till FML framgér att regressansvaret avser saval faktiska fel
som rittsliga fel och radighetsfel.”° Forarbetena uttalar sig inte om vad som skall
gélla for det speciella fall av radighetsfel som regleras i 10 kap. 25 § plan- och
bygglagen, s.k. svartbyggen, men dven saddana fel torde omfattas av regressan-
svaret.

Vad géller pafoljdssidan anger lagtexten att regressregeln ar tillimplig om
séljaren dr ansvarig for ”skadan”. Enligt forarbetena triaffar bestimmelsen emel-
lertid inte endast de fall dér sdljaren &r skyldig att utge skadestand till koparen,
utan dven de fall dir han ir skyldig att utge prisavdrag.”’ Man kan tilligga att
regeln torde ha sin firdmsta tillampning just 1 de fall dir sdljaren ar skyldig att
utge prisavdrag. Detta foljer av vad som maéste antas vara regelns syfte; att mak-
larens skadestandsansvar inte skall urholka det koprittsliga ansvaret och att sil-
jaren inte skall kunna vinna négot pad méklarens oaktsamhet.

Sammanfattningsvis torde regressregeln traffa hela siljarens felansvar, savil
ndr det giller feltyper som pafoljder.

2.3 Begrinsning av regressritten

Som framgar av lagtexten begransas maklarens mdjlighet att utéva regress mot
séljaren av en oskélighetsregel. Regress kan endast utovas om och i den mén det
inte framstar som oskéligt att séljaren ensam 1 sista hand far bira ansvaret.
Den praktiska tillimpningen av oskélighetsregeln bjuder pa vissa svarigheter.
Som exempel pa fall, dir méklaren inte bor kunna utdva regress, nimner forar-
betena att méklaren medvetet har fortigit ett fel i fastigheten som séljaren varit
i god tro om, att miklaren har underlatit att vidarebefordra en uppgift fran sil-
jaren angaende ett for kdparen dolt fel eller att kdparens skada huvudsakligen
har véllats av miklaren.”? Hir finns det anledning att stanna upp ett slag. Utta-
landet i forarbetena, att regress ar utesluten om méklaren har fortigit ett fel i

19 Det kan diskuteras om det alls 4r meningsfullt att géra nigon étskillnad mellan abstrakta och
konkreta fel. Jfr Grauers, F., Fastighetskop, Lund 2006, s. 136 ff. samt Victorin, A. och Sundell,
J., Allmén fastighetsratt, Uppsala 2004, s. 210 ff. I Kihlman, J., Fel — sérskilt vid overlatelse av
16s och fast egendom, Sthim 1999, avvisas uppdelningen helt.

20 Prop. 1983/84:16, s. 43.

21 Prop. 1983/84:16, s. 59 och 67. Papekandet gjordes av lagradet och limnades utan erinran av
departementschefen.

22 Prop. 1983/84:16, s. 17 och 43. Det kan pépekas att i forhallandet mellan képare och siljare ar
fragan om siljarens goda eller onda tro séllan relevant.
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fastigheten, medfor en udda konsekvens. Om det &r riktigt att méklaren inte kan
utdva regress i ett sddant fall, innebdr det att sdljaren far tillgodogora sig en
kopeskilling som motsvarar fastighetens virde ufan det aktuella felet. Annor-
lunda uttryckt slipper siljaren att utge prisavdrag for ett fel som han annars
skulle ha ansvarat for och konsekvensen blir onekligen att sdljaren gor en vinst
pa grund av méklarens oaktsamhet. Om man skall acceptera forarbetsuttalandet
som gillande ritt fir man gora beddmningen att det &r rétt och riktigt att séljaren
i vissa fall skall kunna vinna pa att ha anlitat en culpds eller dolés méklare.
Denna 16sning far vil i sa fall motiveras i nairmast moralis(tis)ka termer: ”Sélja-
ren var i god tro, det vill séga moraliskt oforvitlig, och den méklare som é&r sa
tarvlig att han fortiger kénda fel kan gott {4 lida ekonomiskt, 4ven om séljaren
déirigenom gor en ofortjant vinst.” Som kommer att utvecklas under avsnitt 3.2
ar det emellertid min uppfattning att oskilighetsregeln inte bor tillimpas pé de
fall dér séljaren ar skyldig att utge prisavdrag.

3. Siljarens regressratt mot maklaren

Lat mig nu skissera foljande situation. Bade séljaren och méklaren 4r ansvariga
for ett visst fel i fastigheten, men kdparen viljer att rikta sitt krav mot séljaren.
Kan siljaren i sadant fall utdva regress mot méklaren? Denna fraga regleras inte
i FML.

Som angetts under avsnitt 2 innebér regressregeln 1 20 § 2 st. FML att det i
princip &r siljaren som skall std det slutliga ansvaret, i de fall ddr bade séljaren
och méklaren dr ansvariga gentemot koparen. En klar huvudregel méaste darfor
vara att séljaren inte kan utova regress mot méklaren. Nagot annat skulle mot-
verka FML:s uttalade syfte.”> Men huvudregeln #r sannolikt forsedd med ett
undantag. Av lagtexten framgar att méklaren inte kan utova regress mot siljaren
om och i den man detta framstar som oskéligt. Antag nu att férhdllandena &r
sadana att miklaren, pa grund av oskilighetsregeln, helt eller delvis skulle ha
varit forhindrad att utdva regress mot séljaren, om koparen hade valt att vinda
sig mot méklaren. Om kdparen i ett sddant fall i stéllet véljer att vinda sig mot
séljaren, borde séljaren kunna utva regress mot méklaren i samma omfattning
som méklaren hade varit forhindrad att utdva regress mot siljaren. Enligt detta
argument, som jag har véljer att kalla koherensargumentet, bor omfattningen av
siljarens regressritt mot méklaren vara kongruent med begrdnsningen av mak-
larens regressritt mot siljaren. Méklarens regressritt mot siljaren respektive
sdljarens regressritt mot méklaren blir da spegelbilder av varandra.

2 Jfr dock Jonas Malmberg i SVIT 1993 s. 864, som tycks vara av annan uppfattning. Malmberg
anger reservationslost att maklaren och séljaren kan utdva regress mot varandra och att den
inbordes fordelningen skall goras efter skélighet.
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Koherensargumentet kanske kan framsta som vackert” i 6verkant, men det
finns starka och rationella andamaélsskil som talar for det. Om man inte accep-
terar koherensargumentet blir resultatet timligen udda. Antag éterigen att for-
hallandena ar sddana att méklaren inte kan utova regress mot siljaren, pa grund
av att detta anses oskéligt enligt regeln i 20 § 2 st. FML. Lat oss vidare for dis-
kussionens skull avvisa koherensargumentet och hidvda att siljaren aldrig kan
utova regress mot miklaren. Om koparen under sddana forhallanden viljer att
kriva méklaren, kommer det slutliga ansvaret ocksé att stanna hos denne. Detta
foljer direkt av oskélighetsregeln. Men om kdparen i stillet viljer att framstélla
sitt krav mot séljaren, kommer ansvaret under de nu angivna forutsattningarna
att stanna hos siljaren. Resultatet blir att placeringen av det slutliga ansvaret
mellan méiklaren och séljaren kan komma att bestimmas av nigot s nyckfullt
som koparens dispositioner, det vill siga om han véljer att kriva méklaren eller
séljaren. Det blir d& en ren tillféllighet var det slutliga ansvaret hamnar.

Om man vill undvika att placeringen av det slutliga ansvaret styrs av tillfal-
ligheter maste man séledes acceptera koherensargumentet. Och eftersom vi vet
att miklaren pa grund av oskélighetsregeln i vissa fall ar forhindrad att utova
regress mot sédljaren, maste siljaren foljaktligen kunna utova regress mot mak-
laren i dessa fall.

3.1 Omfattningen av siljarens regressritt mot miklaren

Den slutsats som redovisats ovan, att det inte ar principiellt uteslutet for sdljaren
att utdva regress mot méaklaren, sdger ingenting om under vilka forutsittningar
eller i vilken omfattning detta kan ske. Denna fraga skall nu utredas.

Som pépekats under avsnitt 2.3 kan méaklaren, i varje fall om man far tro for-
arbetena, i vissa fall vara forhindrad att utova regress mot siljaren avseende
sadana koprittsliga fel som medfor prisavdrag. Lat oss tills vidare anta att detta
forarbetsuttalande avspeglar géllande ritt. Man kan da tycka att sidljaren, som en
f6ljd av koherensargumentet, borde kunna utdva regress mot méklaren i dessa
fall. Det finns emellertid flera argument som talar mot en sadan 16sning. Ett
argument har redan antytts ovan: Ett oaktsamt handlande av miklaren — exem-
pelvis ett fortigande av ett fel i fastigheten, en underlatenhet att redogora for ett
belastande servitut eller ett angivande av for laga driftskostnader — paverkar
typiskt sett fastighetens pris. Skulle man i ett sddant fall tillata en regresstalan
fran sdljarens sida mot méaklaren, skulle det innebéra att sdljaren i ndgon mening
tjédnar pa maklarens oaktsamhet och gor en ofortjént vinst pa dennes bekostnad.
Sédljaren far ju d& en kopeskilling som motsvarar fastighetens virde utan det
aktuella felet. Ett kanske mer avgérande argument dr f6ljande: Enligt FML kan
miklaren forpliktas att utge skadesténd till siljaren. Men om den felaktiga upp-
giften eller fortigandet frdn méklarens sida leder till att fastigheten sdljs till ett
hogre pris, som sdljaren forpliktas att utge prisavdrag for, har séljaren inte lidit
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nagon skada pa grund av den felaktiga uppgiften eller fortigandet.?* Tvirtom far
sdljaren, genom att utge prisavdrag, exakt det pris for fastigheten som han ritte-
ligen skulle ha fatt, om nagon felaktig uppgift eller nagot fortigande av fel fran
maiklarens sida inte hade forekommit. Nagon skada foreligger da inte och f6lj-
aktligen inte heller ndgon rétt till skadestand.

Slutsatsen maste saledes bli att sdljaren i princip aldrig med framgang kan
rikta en regresstalan mot miklaren avseende det prisavdrag han forpliktats att
utge till koparen, dven om prisavdraget grundar sig pd ett fel som méklaren i och
for sig hade kunnat bli skadestindsansvarig for gentemot kdparen.?

Undantag fran denna regel kan tinkas, men dé i andra situationer 4n de nu skisserade. I RH
1986:21, som avsag tiden innan fastighetsméklarritten hade kodifierats i lag, forpliktades mékla-
ren att utge skadestand motsvarande det prisavdrag som siljaren forpliktades att utge till kdparen.
Maiklaren hade forbundit sig att teckna en forsakring som 6vertog delar av séljarens ansvar for fel
i fastigheten, varfor séljaren utgick frén att hennes koprittsliga ansvar var begransat. Ndgon for-
sakring kom dock aldrig att tecknas. Fallet rorde séledes inte fragan om felaktiga uppgifter eller
fortigande av fel fran miklarens sida, dir méklarens agerande paverkade priset pa fastigheten. Med
andra ord gjorde inte séljaren ndgon vinst pa att det var méklaren som slutligen fick st for prisav-
draget. Utgangen i mélet framstar ddrmed inte som felaktig.

Saken stiller sig formodligen annorlunda om séljaren blir skyldig att utge ska-
destdand till koparen och detta ytterst beror pa méklarens oaktsamhet. D4 torde
det inte finnas ndgra principiella hinder mot att séljaren aterkridver hela eller
delar av det skadestdnd som han forpliktats att utge till koparen.?® I dessa fall,
dér regresskravet avser skadestand och inte prisavdrag, bortfaller argumentet
om séljarens ofortjinta vinst och uteblivna skada.?” P4 motsvarande sitt bor det
forhalla sig med méklarens regressrétt mot séljaren. Om miklarens regresskrav
avser koprittsligt skadestand, bor oskélighetsregeln kunna tillimpas allt efter
vad som framstar som lampligt och rimligt i det enskilda fallet.

24 T Danmark kan miklaren i vissa fall forpliktas att utge skadestind (erstatning) till motparten,
dven om denne inte har lidit ndgon skada i skadestandsrittslig mening. Denna ordning anses vara
en nyskapelse i dansk ritt, se Kjer Stolt, M., Lov om omsatning av fast ejendom, Gylling 2001,
s. 302.

Samma uppfattning redovisas i Braekhus, S., Meglerens rettslige stilling, Oslo 1947, s. 274 f. och
i Samuelsson, M., Ejendomsmeegleransvar, Bjerringbro 1990, s. 47. Breekhus och Samuelsson
podngterar dock att priset, sedan prisavdrag skett, skall motsvara vad marknaden hade varit
beredd att betala for fastigheten med vetskap om den felaktiga uppgiften. Om prisavdraget av
nagot skal blir storre 4n sd, skulle séljaren regressvis kunna utkrdva mellanskillnaden av mékla-
ren. Mot detta finns vil inget att invdnda, annat 4n att prisavdraget enligt svensk ritt skall berdk-
nas just pa det sitt som forfattarna anger, se 4 kap. 19 ¢ § jordabalken. Under forutsittning att
prisavdraget dr korrekt berdknat skall detta problem saledes inte behdva uppsta.

Jfr SOU 1981:102, 5. 212 f.

Det skall observeras att siljaren, i de fall dar frigan om dennes mdjlighet att utdva regress mot
maéklaren blir aktuell, alltid kan erhélla nedséttning av provisionen enligt 23 § FML. Nedséttning
av provisionen kréver inte att sdljaren har lidit ndgon skada utan endast att méklaren har asidosatt
sina skyldigheter mot koparen eller siljaren.
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3.2. Sammanfattande synpunkter pa miklarens
och siljarens inbordes regressritt

Vi har hittills sett att sdljarens regressritt mot miklaren respektive méklarens
regressritt mot sdljaren bor utgoéra varandras spegelbilder, detta for att undvika
att det blir en tillfallighet vem av méklaren och séljaren som far bira det slutliga
ansvaret. Med andra ord fér slutsatserna angdende omfattningen av sdljarens
regressratt mot maklaren dven betydelse for dess spegelbild; omfattningen av
méklarens regressritt mot siljaren.

Under avsnitt 3.1 har vi sett att sdljaren i princip aldrig bor kunna utova reg-
ress mot maklaren nir grunden for kravet avser prisavdrag, fraimst eftersom sil-
jaren da inte har lidit ndgon skada i skadestandsrittslig mening. Av detta foljer
1 sin tur att méklaren i princip alltid bor kunna utdva regress mot séljaren i dessa
fall. Som framgétt av avsnitt 2.3 tycks den sistndmnda slutsatsen strida mot for-
arbetsuttalandena angaende oskilighetsregelns tillimpningsomrade, men den
foljer logiskt ur det jag har valt att benimna koherensargumentet.

Om man anser att den sistndmnda slutsatsen leder till ett orimligt resultat i det
enskilda fallet, &r det naturligtvis fullt mgojligt att avvisa koherensargumentet
och i linje med forarbetenas resonemang gora en allmén skilighetsbeddmning
in casu. Men som pépekats flera ganger skulle en sddan 16sning medfora att det
kan bli en ren tillféllighet vem av méklaren eller sidljaren som far bédra det slut-
liga ansvaret. Detta framstar enligt min mening som mindre lampligt. Ytterli-
gare en synpunkt &r att tillimpning av allméinna skélighetsbedomningar séllan
frimjar forutsebarheten i réattsordningen.

4. Ar koparen skyldig att skydda miklarens
regressratt mot sdljaren?

FML innehéller inte nadgon regel som sdger att den kdpare eller sdljare, som vill
framstélla ett skadestandskrav mot méaklaren, maste reklamera inom skélig tid.
Av lagtextens tystnad kan man dock knappast dra slutsatsen att det inte skulle
finnas nigon sadan skyldighet. Aven i icke lagreglerade omraden anses det, som
en foljd av lojalitetsplikten, att den skadelidande parten ar skyldig att reklamera
inom skilig tid.?® Den rittsliga pafoljden av forsenad reklamation nér det saknas
uttryckligt lagstod ar emellertid osdker och omdiskuterad. Enligt en uppfattning
ar pafoljden analog med de koprittsliga reklamationsreglerna, det vill sdga moj-
ligheten att gora pafdljder gillande gér helt om intet.”” Aven om denna uppfatt-

28 Se Hultmark, C., Reklamation vid kontraktsbrott, Sthim 1996, s. 145 ff. samt NJA 1994 s. 532
och NJA 2005 s. 142.
2% Se Hovrittens for Vistra Sverige dom i mal T 2099-05.
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ning kanske inte ar riktig, torde i alla hdndelser den skadelidandes ansprék
kunna nedsittas med den skada som den underlatna reklamationen har orsakat.*

Fragan om reklamationsskyldighet har inte bara betydelse for forhallandet
mellan 4 ena sidan méklaren och & andra sidan den skadelidande kdparen eller
sdljaren. Den har dven betydelse for den inbordes ansvarsrelationen mellan
maiklare, kdpare och séljare. Under avsnitt 2.1 angavs, som en forutsittning for
miklarens regressritt mot sdljaren, att séljaren verkligen har ett kopréttsligt
ansvar. Det papekades ocksa, vilket foljer direkt av jordabalkens regler, att sil-
jarens koprittsliga ansvar kan bortfalla om kdparen underlater att reklamera mot
siljaren.’! Av det sagda foljer att koparen, genom sin underlatenhet att rekla-
mera mot siljaren, kan skada méklaren pa sé sitt att dennes regressritt mot sél-
jaren gar om intet. Man kan fraga sig om en sadan underlitenhet bor fa nigra
konsekvenser for koparens mojlighet att framstilla skadestandsansprak mot
méklaren.

Det brukar sdgas att ett av syftena bakom reklamationsinstitutet 4r att minska
skadevallarens egen skada genom att skydda dennes regressansprak mot tredje
man.*? Detta ger vid handen att kdparen bér ha en skyldighet att reklamera mot
siljaren, for att pa sa sitt skydda miklarens regressritt mot siljaren.*> Om kopa-
ren underlater att gora detta, bor det rimligen {2 aterverkningar pa kdparens ska-
destandsansprak mot méklaren. Skadestandet bor i sddant fall kunna jamkas.
Denna slutsats rimmar ocksa vdl med den grundliggande tanken bakom 20 §
FML, att det slutliga ansvaret for koprittsliga fel i princip skall landa pa kdparen
eller sdljaren och inte pd méklaren. Jag &terkommer till detta under avsnitt 5
nedan.

4.1 Far miklaren reklamera mot siljaren for koparens rikning?

En annan fraga ir om méiklaren har mdjlighet att reklamera mot séljaren for
kdparens rdkning, for att pa sa sétt skydda sin egen regressritt mot siljaren. Fra-
gan dr for omfattande for att utredas hér, men jag vill &nda framfora nagra syn-
punkter ur perspektivet god fastighetsméklarsed. Synpunkterna avser alltsa fra-

30'Se Hultmark, C., Reklamation vid kontraktsbrott, Sthlm 1996, s. 162. Fragan kan komma att
provas i HD:s mal T 128-06.

31 Se 4 kap. 19 a § jordabalken.

32 Se Hultmark, C., Reklamation vid kontraktsbrott, Sthlm 1996, s. 28. Jfr dven 22 § kommissions-
lagen. Hir anges att om kommittenten reklamerar ett fel i godset for sent sa forlorar han mojlig-
heterna att gora anspréak géllande mot kommissionédren, men endast om kommissionéren i sin tur
inte kan fa tdckning hos tredje man.

33 T detta sammanhang blir frigan om den rittsliga relationen mellan méklaren och uppdragsgiva-
rens motpart intressant, jfr avsnitt 1 ovan. Har uppdragsgivarens motpart en lojalitetsplikt mot
maklaren, pa samma sitt som uppdragsgivaren har? Har har antagits att s ar fallet.
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gan om méklaren fdr reklamera for koparens rdkning, inte om han med
framgang kan gora detta.

I 12 § FML anges att miklaren skall “’tillvarata bade kdparens och siljarens
intresse”. Detta lagrum anses utgdra den rittsliga grunden for méklarens speci-
ella stillning som opartisk mellanman. Uttrycket “opartisk mellanman” kan
synas vara en motsigelse i sak, men dr en allmént vedertagen beskrivning av den
rattsfigur som fastighetsméklaren utgdr. Vidare finns i 15 § FML ett generellt
forbud for maklaren att foretrdda koparen eller sdljaren som ombud. Undantag
gors for begransade ombudsatgirder i den mén de &r forenliga med god fastig-
hetsmiiklarsed.**

Om méklaren reklamerar mot siljaren innebér det att miklaren utfor en rétts-
handling for den ena partens rikning, riktad mot den andra parten. Aven om
maiklaren ytterst sett reklamerar for sin egen skull, och inte for kdparens, kan det
tinkas att ett sidant agerande skulle anses strida mot grunderna foér 12 och 15
§§ FML och ddrmed vara oférenligt med god fastighetsméaklarsed.

For egen del anser jag inte att det strider mot god fastighetsmiklarsed om
maklaren reklamerar for koparens rakning, nér syftet r att skydda den egna reg-
ressratten mot sédljaren. Méklaren ar visserligen skyldig att vara opartisk och
lojal mot bada parterna, men denna skyldighet kan knappast innebéra att mék-
laren skall tvingas férsdmra sin egen réttsliga stéllning.

5. Jamkning av méklarens skadestindsansvar

Slutligen skall jag behandla fragan om jdmkning av méklarens skadestandsan-
svar gentemot kdparen. I 20 § 1 st. FML finns f6ljande bestimmelse.

”Om fastighetsméklaren uppsatligen eller av oaktsamhet &sidosatter sina skyldigheter enligt 11-19
§§, skall han ersétta skada som till f6ljd av detta drabbar koparen eller séljaren. Om det &r skaligt,
kan skadesténdet séttas ned eller helt falla bort.”

Jamkningsregeln i andra meningen ser ut som en traditionell skadestandsrattslig
jdmkningsregel, men pé grund av det speciella trepartsforhallandet mellan
kopare, sdljare och méiklare bjuder den pa vissa tillimpningsproblem. Den
huvudsakliga fragestdllningen &r om kdparens forsummade undersokningsplikt
i forhéllande till sdljaren bor paverka koparens ratt till skadestdnd fran mékla-
ren.

34 Det kan noteras att den rittshandling som en méklare vidtar i strid mot ombudsforbudet 4r civil-
rattsligt giltig under forutsittning att méklaren dr behorig enligt de sedvanliga fullmaktsreg-
lerna. Ombudsforbudet har endast baring pa fragan om god fastighetsmaklarsed, se Melin, M.,
Fastighetsméklarlagen. En kommentar, Sthlm 2005, s. 170 £.
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I specialmotiveringen anférde departementschefen att jamkningsregeln, pa
grund av méklarens obligatoriska ansvarsforsdkring, borde tillimpas restrik-
tivt.>> Senare under lagstiftningsarbetet begirde emellertid lagridet ett klarlig-
gande fran departementschefens sida. Lagradet framhdll att en restriktiv till-
lampning skulle medfora att det kopréttsliga ansvaret overvéltrades pa makla-
ren, vilket departementschefen i ett annat sammanhang hade sagt sig vilja
undvika och vilket i sin tur hade foranlett regressregeln i 20 § 2 st. FML. Annor-
lunda uttryckt ifrdgasatte Lagradet om inte lika fall skall behandlas lika: Efter-
som vi vet att séljaren i princip skall std det slutliga ansvaret, nér denne ansvarar
enligt det kopréttsliga regelverket, skall d& inte ocksa kdparen std det slutliga
ansvaret, ndr det dr koparen som bdr det koprittsliga ansvaret? Som exempel
anforde Lagradet det fall dir méklaren underléter att verka for att kdparen
undersoker fastigheten och koparen som en foljd dirav féorsummar sin under-
s6kningsplikt i forhallande till séljaren.*® Den outtalade implikationen av Lag-
radets papekande var att méklarens skadestandsansvar normalt borde jamkas till
noll i de fall dir kdparen hade forsummat sin undersokningsplikt, detta for att
uppna att kopare och séljare behandlades lika och bada fa bara sitt koprittsliga
ansvar fullt ut. Departementschefen kommenterade Lagradets synpunkter pa ett
erkdnnsamt men inte sdrskilt klargérande sétt. I slutprotokollet uttalade depar-
tementschefen att "med anledning av vad Lagridet har anfort ... [bor] mékla-
rens skadestind...kunna sittas ned eller helt falla bort i fall d4 kdparen har for-

summat sin undersdkningsplikt”.?’

5.1 Doktrin

Problemet har berorts i litteraturen, dér meningarna delvis har gatt isér. Ulf Cer-
vin och Ulf Sallnis berdr inte Lagradets synpunkter utan refererar endast depar-
tementschefens ursprungliga uttalande i specialmotiveringen, att jimkning skall
ske restriktivt.*® Mats Brostrdm rekommenderar att jimkningsregeln bor anvin-
das frekvent”.** Folke Grauers uttalar, i linje med Lagradets kritik, att “en
utgangspunkt &r att det slutliga ansvaret skall vila pé séljaren, om han skulle haft

35 Prop. 1983/84:16, s. 43.

3 Prop. 1983/84:16, s. 59. Enligt 16 § FML ar méklaren skyldig att verka for att kdparen underso-
ker eller later undersoka fastigheten.

37 Prop. 1983/84:16, s. 67. Jamfor med vad som giller i utomobligatoriska forhallanden, dir en
ansvarsforsikring pa skadevallarens sida torde utesluta att jamkning sker, se Hellner, J. och
Johansson, S., Skadestandsritt, Sthlm 2000, s. 185 f. Som papekats under avsnitt 1 kan man fun-
dera dver om méklarens forhallande till uppdragsgivarens motpart skall ses som renodlat kon-
traktuellt eller inte, vilket kan ha viss betydelse for fragan om jimkning.

38 Cervin, U,, och Sallnis, U., Fastighetsmiklaren. En kommentar till 1995 ars fastighetsméklarlag,
Malmo 1995, s. 94.

39 Brostrém, M., Fastighetsmiklare — aktsamhetskrav och oaktsamhetsansvar vid fastighetsfor-
medling, Sthlm 1995, s. 145.
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det koprittsliga ansvaret, och pa kdparen, om han skulle haft det koprattsliga
ansvaret”.*” Grauers torde dirmed mena att skadestdndet normalt — men inte
nodvindigtvis alltid — skall jidmkas till noll ndr kdparen har férsummat sin
undersokningsplikt. Nils A. Hegardt uppger lite kryptiskt att “en kdpare som

inte har fullgjort sin undersokningsplikt fir...sjdlv bdra ansvaret for detta”.*!

Christina Ramberg dr mer kategorisk och menar att “kdparen inte kan rikta
ansprak mot fastighetsméklaren betrdffande sadana fel som omfattas av kopa-
rens undersokningsplikt”.** For dansk ritts vidkommande uttalar Morten Sam-
uelsson att om kdparen inte kan rikta krav mot séljaren pa grund av principen
caveat emptor, det vill sdga om koparen bér det koprittsliga ansvaret, sé dr kopa-
rens mdjligheter att rikta skadestindsansprak mot miklaren begriinsade.*

5.2 Pracxis

Fragan om maiklarens skadestdndsansvar kontra koparens forsummade under-
sokningsplikt uppkommer relativt ofta i de fall didr kopare framstiller skade-
stdndskrav mot méklare. Trots detta dr praxis pad omradet sparsam. Savitt jag
kunnat finna har frdgan endast provats i tre hovréttsdomar.

I Hovréttens 6ver Skane och Blekinge mél T 347/95 hade méklaren fortigit ett fel som han miss-
tankte foreligga. Trots att kdparen hade forsummat sin undersokningsplikt befanns médklaren vara
skadestdndsskyldig fullt ut. Som motivering till varfor jaimkning inte skulle ske anférde hovritten
departementschefens uttalande att jaimkning skulle ske restriktivt. Lagradets yttrande och departe-
mentschefens férnyade uttalande berérdes inte. Ett hovrittsrad var skiljaktigt och ville jimka ska-
destandet till hélften, men inte heller hir hinvisades till Lagradets synpunkter. Vardet av domen ter
sig ddirmed som ganska ringa.

Aven i Svea hovritts mal T 7411-00 befanns miklaren vara skadestindsskyldig gentemot kopa-
ren, men hér jaimkades skadesténdet till noll. Koparen hade underlatit att vidta en fordjupad teknisk
undersokning med anledning av ett fuktgenomslag i en kéllarvdgg. Att det var fraga om férsummad
undersokningsplikt var tydligt, 1at vara att forsummelsen knappast kan sdgas ha varit sarskilt
omfattande. Till saken hor att koparen forde en faststéllelsetalan, varfor hovratten med hanvisning
till NJA 1973 s. 412 ansag sig vara forhindrad att prova omstandigheter som kunde leda till annat
an jamkning till noll, om jamkning 6verhuvudtaget skulle ske. Vardet av réttsfallet grumlas av detta
faktum.

I Hovrittens 6ver Skane och Blekinge mal T 209-04, dar jag sjélv foretradde méklaren, var det
fraga om rostangrepp pa ett plattak. Séljaren hade informerat méklaren om rostangreppet, men
denne underldt att vidarebefordra informationen till kdparen. Rostangreppet var vil synligt och
enligt hovritten hade det varit “enkelt att konstatera” att taket var behéftat med ett missténkt fel.
Eftersom koparens forsummelse av undersokningsplikten var omfattande, jamkades méklarens
skadestandsskyldighet till noll. Vid en omfattande forsummelse av undersokningsplikten fanns det

40 Grauers, F., Fastighetskop, Lund 2006, s. 249.

M Hegardt, N. A., Lag om fastighetsméklare, Sthim 1984, s. 43.

#2 Ramberg, C., Kontraktstyper, Sthim 2005, s. 143.

# Samuelsson, M., Ejendomsmzgleransvar, Bjerringbro 1990, s. 163 f.



84 Magnus Melin

enligt hovritten inte ndgon anledning att beakta méaklarens lagstadgade ansvarsforsiakring och den
restriktivitet vid tillimpningen av jamkningsregeln som departementschefen hade forordat.

5.3 Synpunkter pa jimkning

A ena sidan torde uttalandet i specialmotiveringen — att jimkning skall ske res-
triktivt — rimligen vara Gverspelat genom Lagradets kritik, vilken departements-
chefen i stort accepterade. A andra sidan bor jimkning enligt min mening nor-
malt inte ske till noll, eftersom méklaren i sddant fall skulle sakna ekonomiska
incitament att informera koparen om dennes undersokningsplikt och de icke
dolda fel som miklaren kinner till eller missténker foreligga. Motsvarande inci-
tamentsproblem gor sig inte gillande pd koparsidan, om man placerar ansvaret
pa méklaren. Koparen kommer dé fortfarande att ha ett kraftfullt incitament att
uppfylla sin undersdkningsplikt, dels eftersom méklaren normalt endast kénner
till ett fatal av de icke dolda fel som fastigheten kan vara behéftad med, dels
eftersom jamkning trots allt skall ske om koparen férsummar sin undersok-
ningsplikt. Det skall ocksa framhallas att méklaren enligt god fastighetsméklar-
sed ar skyldig att upplysa om fel som han kénner till, &ven om dessa fel i och for
sig skulle falla under koparens undersokningsplikt. Ur ett skadestandsréttsligt
perspektiv hade denna regel ndrmast varit en ren chimir om skadestdndet regel-
massigt skulle jimkas till noll. Den “enda” sanktionen vid brott mot upplys-
ningsskyldigheten skulle i sddant fall bli att méklaren kan adra sig disciplinért
ansvar, det vill sdga varning eller ytterst avregistrering enligt 8§ § FML, 14t vara
att detta i och for sig kan vara ett nog sd verksamt incitament for méklaren.

Frédgan om jdmkning av méklarens skadestdndsansvar kan bli aktuell utan att
frdgan om parternas koprittsliga ansvar aktualiseras, exempelvis om méklaren
underléter att verka for ett s.k. 1&nevillkor eller om han upprittar en felaktig
boendekostnadskalkyl.** Ett annat exempel dr om miklaren av oaktsamhet 1im-
nar felaktiga uppgifter om fastigheten och dir séljaren inte kanner till, och inte
heller borde kdnna till, vilka uppgifter som méklaren har ldmnat till kdparen. Da
ansvarar inte siljaren for den felaktiga uppgiften utan endast miklaren.* 1
sddana situationer, dir det alltsa inte ar fraga om ett koprittsligt ansvar som
koparen vill 6verviltra pd miklaren, torde det inte finnas nagra principiella hin-
der mot den restriktiva tillimpning av jimkningsregeln som departementsche-
fen forordade. I dessa fall bortfaller argumentet att méklarens skadestandsskyl-
dighet inte skall f4 urholka parternas koprittsliga ansvar.

4 Se NJA 1997 s. 127 1 och II angsende skyldigheten att verka for linevillkor.
45 Jfr 18 § 2 st. koplagen. Se dven prop. 1983/84:16, s. 43 och RH 1991:86.
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6. Avslutande synpunkter

Redan ar 1925 uttalade Martin Fehr att miklaren utgjorde “ett sarskilt rattsinsti-
tut som pa grund av sin vikt vil fortjénar att utredas”.*® Trots att drygt ttio &r
har forflutit sedan detta uttalande gjordes finns det fortfarande manga dunkla
vrér kvar att utforska.

FML ér for nirvarande foremal f6r 6versyn och en revision av lagen ar att
véinta inom nagra ar. En utredning har tillsatts dir utredaren, vid sidan av vissa
specifika fragor, har fitt mandat att se 6ver FML i dess helhet och foreslé dnd-
ringar och kompletteringar.*” Det Aterstar att se om lagstiftaren viljer att géra
nagra ingrepp i det grundldggande civilrittsliga regelverket eller om det blir
frdga om justeringar av detaljer. En fraga, som endast indirekt har berorts i
denna artikel och dér ett fortydligande enligt min mening bor ske, ar fragan om
den skadelidande kdparens eller séljarens skyldighet att reklamera mot mékla-
ren samt den rattsliga paféljden av utebliven reklamation. Fragan har reglerats i
annan modern och niraliggande lagstiftning men inte i FML.*® Med tanke pa
den osikerhet som rider framstér en sddan reglering som &nskvird. Aven den
frdga som har utgjort den huvudsakliga problemstéllningen i denna artikel, det
vill sdga méklarens och sdljarens inbordes regressansvar, kan fortjana lagstifta-
rens uppmarksambhet.

46 Fehr, M., Miaklarens rattsliga stillning, SvJT 1925 s. 89 ff.

47 Kommittédirektiv 2005:140.

8 Se 7 § lagen (2003:862) om finansiell radgivning till konsumenter. Hir anges att uppdragsgiva-
rens mojlighet att framstélla skadestandsansprak mot uppdragstagaren gar om intet om reklama-
tion inte sker inom skélig tid efter det att efter det att uppdragsgivaren mérkt eller bort mérka att
skada har uppkommit. Detsamma giller enligt 5 kap. 8 § lagen (2005:405) om forsakringsfor-
medling.
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