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Fastighetsmiklaren och marknadsvardet
— skyldigheter och ansvar*

OLA JINGRYD**

1. Inledning

1.1 Bakgrund

Fé torde invinda mot pastaendet att formagan att bedoma marknadsvérdet pa en
fastighet dr en kdrnkompetens for en fastighetsméklare. Historiskt &r marknads-
kédnnedom en av de frimsta orsakerna till miklaryrkets framvéxt i det medeltida
Europa.' De flesta torde vidare kédnna igen sig i pastaendet att fastighetsméklare
faktiskt erbjuder och utfor varderingar, dels infor potentiella formedlingsupp-
drag, dels i sdrskilda vérderingsuppdrag sdsom vid nya inteckningar.> Det kan
dven konstateras att fastighetsmiklare atnjuter lagstiftarens fortroende som
fastighetsvérderare. Miklare antas vara den yrkeskategori som é&r bést skickad
att beddma marknadsvérdet pa den sorts fastigheter de formedlar, da det hor
till de yrkeskunskaper en maéklare forvintas besitta.> Det forekommer ocksa
antaganden att fastighetsmiklaren kénner till det verkliga marknadsvérdet pa
den fastighet hen formedlar, och att allménheten faster sitt fortroende till fastig-
hetsméklarens direkta eller indirekta indikationer pa den enskilda fastighetens
vérde.* Att fastighetsvirdering anses vara en central kompetens for fastighets-
maéklare vinner ocksa stod i att det &r ett obligatoriskt &mne i den utbildning som
kravs for att bli registrerad fastighetsméklare.’

* Tidigare publicerad i JT net 2023-24 s. [221]. Artikeln har genomgétt vetenskaplig expert-
granskning (peer review).

** Universitetslektor i juridik vid enheten for fastighetsvetenskap vid Malmo universitet. Ett sér-

skilt tack riktas till professor Annina H. Persson samt Magnus Melin, vice ordforande i Fastig-

hetsmarknadens reklamationsndmnd, for véirdefulla synpunkter.

Reyerson, The Art of the Deal — Intermediaries of Trade in Medieval Montpellier, Leiden 2002.

Se t.ex. HFD 2018 ref. 57; Kammarritten i Stockholm mal nr 5481-17.

SOU 2008:6's. 194 f.

Se t.ex. prop. 2010/11:15 s. 33, dven om antagandena och grunderna till dessa inte ér helt tydligt

uttryckta.

5 25 § fastighetsméklarforordningen (2021:518); 8 § samt bilagan till Fastighetsméklarinspektio-
nens foreskrifter och allmédnna rdd om registrering av fastighetsméklare KAMFS 2022:1.
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Det sagda till trots lyser fastighetsvirdering med sin franvaro i den lag som
reglerar fastighetsmiklarens verksamhet, fastighetsméklarlagen (2021:518). 1
1 kap. 2 § 1 p. FML definieras fastighetsmiklare som en fysisk person som
bedriver yrkesmissig formedling av fastigheter, delar av fastigheter, bostads-
ratter, byggnader pa annans mark, tomtrétter, andelsritter avseende ldgenhet,
arrenderitter eller hyresrétter. I 3 p. i samma paragraf definieras formedling
som en verksamhet som grundar sig pa ett uppdragsavtal och som syftar till att
anvisa en motpart som uppdragsgivaren kan ingd avtal om Overlatelse eller upp-
latelse med.® Att sammanforandet av kontrahenterna anses utgora det allra mest
centrala momentet framgar tydligt av 3 kap. 23 § FML, som knyter méklarens
provisionsritt till uppkomsten, genom méklarens formedling, av ett bindande
kop mellan uppdragsgivaren och en motpart som fastighetsméklaren anvisat.”

Fastighetsméklarlagen innehaller forvisso en rad skyldigheter som inte har
nagon koppling till provisionsrétten, t.ex. upplysnings- och radgivningsplik-
ten enligt 3 kap. 12 § och skyldigheten att tillhandahalla en objektsbeskrivning
enligt 3 kap. 1415 §§.% Hanteringen av budgivningen, en annan uppgift som de
flesta torde uppfatta som ett centralt moment i formedlingsuppdraget, &r visser-
ligen inte uttryckligen reglerad per se i lagtexten’, men bekréftas dndé indirekt
genom skyldigheten i 3 kap. 18 § att uppritta en budgivningslista och dverlamna
densamma till kontrahenterna nér uppdraget slutforts.

Somliga av lagens skyldigheter torde uppfattas som naturliga och rentav
underforstddda i ett formedlingsuppdrag, medan andra formodligen uppfattas
som palagor utan naturlig koppling till uppdraget. Mot den bakgrunden framstar
det som egendomligt att ett s centralt moment som fastighetsvirdering inte
kommer till uttryck 6ver huvud taget.

I den utredning som foregick 2011 ars fastighetsmiklarlag foreslogs att fas-
tighetsmaiklaren skulle vara skyldig att dels upplysa kopare och séljare om det
bedomda marknadsvirdet, dels ange det bedomda marknadsvardet samt grun-
derna for berdkningen av detsamma i den objektsbeskrivning som méklaren &r
skyldig att tillhandahalla. Dessa skyldigheter foreslogs framgé uttryckligen i
lagen.!® Regeringen valde dock att inte ga vidare med dessa forslag, och nagon

¢ Definitionen kodifierades forsta gdngen i 2011 &rs fastighetsméklarlag (1 § 2 st.), men var redan
innan dess allmént vedertagen; se prop. 1983/84:16 s. 27, prop. 1994/95:14 s. 63 och prop.
2010/11:15 s. 19 f. Se vidare Melin, Fastighetsméklarlagen. En kommentar, 5 uppl., Stockholm
2022,s. 29.

7 Se dven prop. 1983/84:16 s. 27, prop. 1994/95:14 s. 63 samt SOU 2008:6 s. 40, 101.

Brister i méklarens agerande kan visserligen leda till att provisionen sitts ner enligt 3 kap. 24 §,

men det forutsdtter att provisionsritt faktiskt foreligger.

> Fréagan har istillet, med stod av den allménna omsorgsplikten och god fastighetsméklarsed
enligt 3 kap. 1 §, kommit att regleras bit for bit i praxis; se t.ex. NJA 2016 s. 39; Kammarrét-
ten i Stockholm mal nr 7165-07, 2593-12 och 8181-12; Forvaltningsratten i Stockholm mal nr
19170-17; Fastighetsmarknadens reklamationsndamnd (FRN) 69/17. Se dven Melin, Om bud-
givning vid bostadskop, JT 2018-19 s. 278 ff.

1 SOU 2008:6 s. 16, 48, 185 ff., 236, 277 f.
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skyldighet ifraga om beddmt marknadsvérde kom aldrig att tas in i 2011 ars
lag."! Nagot forslag om lagstadgade skyldigheter om marknadsvérdet lades ald-
rig fram av regeringen infor 2021 ars lag."

1.2 Problematisering

Att frdgor om marknadsvérdet inte finns lagreglerade innebér emellertid inte
att de inte uppstir och bor adresseras. En central fraga dr vem méklaren ar
skyldig att kommunicera sitt bedomda marknadsvérde till — séljaren, koparen,
den intresserade delen av allménheten? Som nédmnts inférdes ingen uttrycklig
skyldighet om detta vare sig 2011 eller 2021. Det utesluter emellertid inte att en
viss skyldighet kan foreligga med stdd av andra regler. Fastighetsméklaren &r
enligt 3 kap. 12 § FML skyldig att, i den man god fastighetsmiklarsed kriaver
det, ge tilltdnkta kdpare och séljare de rad och upplysningar de kan behova om
fastigheten och andra forhallanden som har samband med kdpet. Denna upplys-
nings- och radgivningsplikt omfattar fragor av juridisk, teknisk och ekonomisk
natur. Det bedomda marknadsvéardet torde tveklost vara en fraga av ekonomisk
natur som bade koparen och séljaren kan sdgas behdva bli upplysta om.

I forhallande till uppdragsgivaren har fastighetsméklaren en kontraktuellt
grundad lojalitetsplikt. Gentemot denne kan det ddrmed, och med stdd av 3 kap.
12 § FML, tyckas ligga néra till hands att avkrdva méklaren en skyldighet att
upplysa om det bedomda marknadsvardet. I praktiken torde médklaren regel-
missigt ge sin uppdragsgivare — i regel séljaren — ndgon form av besked om
marknadsvérde och didrmed det ungeférliga pris uppdragsgivaren kan forvénta
sig. Emellertid ar det i vart fall hypotetiskt mojligt att en fastighetsméklare inte
ger nagot sddant besked, utan helt sonika fragar séljaren vilket pris denne begir,
och dérefter bjuder ut fastigheten till det av séljaren begirda priset. Om detta
pris skulle avvika fran marknadsvardet — vare sig det dr for lagt eller for hogt
— bor da méklaren i sa fall anses ha brustit 1 sin rddgivningsplikt gentemot sél-
jaren? Motsvarande fraga aktualiseras i forhallande till koparen, &ven om nagon
kontraktuellt grundad lojalitetsplikt dar inte kan sdgas foreligga.'

En hittills outtalad fraga, som ocksa fortjénar att adresseras, 4r om miklaren
over huvud taget bor anses skyldig att faststélla ett marknadsvirde. Som ndmnts
ar det ett allmént antagande att fastighetsmiklaren i praktiken har en kvalifi-
cerad uppfattning om marknadsvirdet pa den fastighet hen ska férmedla. Med
andra ord forutsétts méklaren implicit gora en virdering, som sedan kanske eller

" Prop. 2010/11:15 s. 33.

12 SOU 2018:64; prop. 2020/21:119. Déremot forekom motioner fran riksdagsledaméter, som
dock avslogs; se Civilutskottets betdnkande 2020/21:CU20.

Man kan hir tala om ett kvasikontraktuellt forhallande, men bendmningen far anses vara av
sekundart intresse eftersom maklarens skyldigheter enligt tillimpliga bestimmelser i fastig-
hetsmaiklarlagen géller i forhallande till sdvél kopare som sédljare.
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kanske inte delges koparen och siljaren. Emellertid kan man stélla sig fragan
om méklaren alls &r, eller bor vara, skyldig att kénna till marknadsvardet. Upp-
lysnings- och radgivningsplikt enligt 3 kap. 12 § foreligger ifraga om sadana
forhallanden som méklaren kénner till eller bor kdnna till. Om en kopare eller
sdljare dr missndjd med att inte ha blivit upplyst om en viss omstandighet, anses
méklaren urséktad om denne inte ként till uppgiften, och uppgiften heller inte
omfattats av kontrollplikt enligt 3 kap. 13 § eller utredningsplikt med stod av
den allménna omsorgsplikten i 3 kap. 1 §. Fragan &r dé: kan en méklare excul-
pera sig med att hen inte ként till fastighetens marknadsvérde?

En fastighetsméklare ansvarar, precis som andra professionella radgivare
eller andra fackpersoner vars kunskap och bedomningar kunden har fog att fiasta
sin tillit till, ett allmént ansvar for att de rdd och upplysningar som ldmnas ar
korrekta.' Det giller oavsett om det har forelegat en skyldighet att 1dmna radet
eller upplysningen eller ¢j. Fragan uppstar da vilket ndrmare ansvar méklaren
adrar sig om ett lamnat besked om marknadsvérdet visar sig vara felaktigt. Ur
paféljdssynvinkel kan det konstateras att skadestandsskyldighet enligt 3 kap.
25 § FML forutsatter att méklaren asidosatt en skyldighet eller ett forbud, liksom
oaktsamhet och skada.'> P& motsvarande sétt kriver offentligrattsliga pafoljder
att méklaren agerat i strid med sina skyldigheter enligt FML!® samt, sévitt avser
pafoljden varning, dven ett visst matt av klandervardhet.!” Nedsdttning av pro-
visionen enligt 3 kap. 24 § kriver diremot endast att méklaren har asidosatt
sina skyldigheter mot koparen eller séljaren i ndgot avseende.'® Gemensamt for
samtliga pafoljder ér saledes att de endast kan intrdda om méklaren agerat i strid
med sina skyldigheter.

Om vi nu antar att fastighetsmaiklaren pa ett eller annat sétt [imnat ett i sak fel-
aktigt besked om marknadsvérdet. Fragan ar da var, eller enligt vilka principer,
grinsen ska dras mellan séddana felaktiga besked som en méklare kan tvingas
ansvara for, och sddana som méklaren inte ansvarar for. Ska gransdragningen
fokusera pa avvikelsens storlek, eller pa hur miklaren gor sin bedomning? Den
generella normen for professionella radgivare ar s.k. metodansvar, snarare dn
resultatansvar.'” Det antyder att det dr fackméssigheten i fastighetsméklarens

4 NJA 1991 s. 625, NJA 1992 s. 58, NJA 1992 s. 243, NJA 1992 s. 502, NJA 1994 s. 532, NJA
2018 s. 414, NJA 2019 s. 877, NJA 2022 s. 354; Kleineman, Ren formogenhetsskada: sérskilt
vid vilseledande av annan &n kontraktspart, ak. avh. Stockholm 1987, s. 534 ff.; Korling, Rad-
givningsansvar, Stockholm 2010, ak. avh., s. 208, 431; Brostrom, Fastighetsmaklare — aktsam-
hetskrav och oaktsamhetsansvar vid fastighetsformedling, Stockholm 1995, s. 75.

'S Det allménna skadestandsrittsliga rekvisitet adekvat kausalitet géller ocksa; se Melin 2022
s. 285 f.

16 4kap.4§2p.

17 Jfr prop. 2010/11:15 s. 40, 65.

18 Prop. 1983/84:16 s. 62, 68; Melin 2022 s. 264.

19 Heuman, Advokatens réttsutredningar, Stockholm 1987, s. 26 f.; Elfstrém, Radgivarens profes-
sionsansvar, Lund 2003, s. 70, 73 ff.; Johansson, Radgivaransvaret — sarskilt om advokaters
ansvar for sin rddgivning, Uppsala 2021, s. 64 ff.
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berékning av marknadsvardet som ska bedomas, snarare én sjilva vérdet i siff-
ror. Samtidigt finns det i tillsynspraxis ifraga om s.k. lockpriser — dvs. dar mak-
laren bjuder ut en fastighet till ett utgangspris som vésentligt avviker fran det
bedomda marknadsvirdet, eller som vésentligt avviker fran vad séljaren kan
tianka sig att sélja for — ibland en tendens att fokusera pa sjélva siffrorna, pa ett
sitt som delvis forefaller bygga pa att méklarens beddmning av marknadsvardet
ar felaktig.?® Det &r dérfor av intresse att bringa klarhet i om maéklarens ansvar
utgar frin metodansvar eller de konkreta beloppen.

Slutligen kan man stélla sig frigan om méklaren i nigon mén kan anses skyl-
dig att verka for att fastigheten séljs till ett pris som motsvarar, eller i vart fall
inte visentligen avviker fran, marknadsvirdet. Fragan tycks prima facie kunna
besvaras nekande; dels finns ingen sddan skyldighet uttryckligen angiven i lag,
dels ér det allmént accepterat att fastighetsmiklarens opartiskhet inte férhindrar
att méklaren i fragor som ror priset ger prioritet till sin uppdragsgivares ekono-
miska intressen. Dessa intressen torde regelmaéssigt inkludera att uppna en sa
ekonomiskt fordelaktig uppgorelse som majligt, oavsett hur det forhaller sig till
marknadsvérdet.?! Vidare anges uttryckligen i 3 kap. 1 § 2 st. FML att fastighets-
miklaren, inom ramarna for god fastighetsméklarsed, sdrskilt ska beakta sin
uppdragsgivares ekonomiska intressen. Fragan kompliceras dock av forbudet
mot lockpriser. Kan sagda forbud sdgas innebéra ett indirekt ansvar for att priset
inte vésentligt avviker frdn marknadsvérdet?

1.3 Syfte

Jag ska i det foljande soka bringa ndrmare klarhet i fastighetsmiklarens skyl-
digheter och ansvar med avseende pa marknadsvirdet. Framstéllningen kretsar
kring foljande fragestéllningar.

1. Vilken skyldighet har fastighetsméiklaren inom ramarna for ett formedlings-
uppdrag att gora en beddmning av fastighetens marknadsvérde?

2. Ar fastighetsmiklaren skyldig att informera ndgon om marknadsvirdet, och
vem 1 sa fall?

3. Vilket ansvar har fastighetsmiklaren att ge kopare och séljare normativa rad
om marknadsvérdet?

4. Vilket ansvar har fastighetsmiklaren for att virderingen ar korrekt?

5. Ar fastighetsmiklaren skyldig att verka for att fastigheten siljs till ett pris
som motsvarar marknadsvéardet?

2 Se tex. Kammarritten i Goteborg, mél nr 3887-21, sirskilt FMI:s och forvaltningsréttens

beddomningar.
21 Prop. 1983/84:16 5. 13; 1994/95:14 s. 41 f.; prop. 2010/11:15 s. 49; Melin 2022, s. 96; Grauers
P.H., Rosén & Tegelberg, Fastighetsmédklaren — en védgledning, 7 uppl., Stockholm 2021, s. 28 f.
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Perspektivet ar primart maklarrattsligt, men ndring hdmtas dven fran den all-
ménna kontraktsritten. Fokus ligger pa de krav pa aktsamhet och fackmassig-
het som éavilar fastighetsméklaren i egenskap av professionell radgivare. Mot
bakgrund av nyss ndmnda legala definition av fastighetsformedling, dr det
mahénda inte sjalvklart att pa detta sétt jamstalla fastighetsméklaren med andra
yrkeskategorier vars uppdrag har radgivning som sin kérna, sdsom advokater
och ekonomiska radgivare. Eftersom fastighetsméklare 1) har en lagstadgad
radgivningsplikt och omsorgsplikt, 2) de facto dgnar sig at savél frivillig som
lagstadgad radgivning, och 3) &r en syssloman p4 vilken 18 kap. HB ér tillimp-
lig, forefaller det dock rimligt att betrakta méklaren som en professionell rad-
givare. Didrmed kan det som anses gélla for professionella radgivare i allménhet
som utgangspunkt dven anses gélla for fastighetsméklare. Det ska dock erinras
om att méklarens sérart, med krav pa att tillvarata bade kdparens och séljarens
intressen, kan leda till andra slutsatser én ifraga om radgivare som uteslutande
tillvaratar sin uppdragsgivares intressen.

1.4 Marknadsvirdets definition

Det ar av synnerlig vikt att skilja mellan pris och marknadsvéarde. Priset ar det
Overenskomna vederlag som koparen ska erldgga till sdljaren som sin huvud-
sakliga prestation i kopeavtalet. Virdet kan — grovt forenklat — sdgas vara ett
omddme om det réttvisa, rimliga eller plausibla pris som varan kan ténkas eller
borde betinga.?? Inom vérdeteorin forekommer olika definitioner av marknads-
virde. En vedertagen definition, som aterfinns i International Valuation Stan-
dards (IVS) 104, art. 30.1, lyder i svensk Oversittning:

Marknadsvirde dr det bedomda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna Gverlatas vid
vérdetidpunkten mellan en villig kopare och en villig séljare i oberoende stéllning till varandra,
efter sedvanlig marknadsforingstid, ddr parterna handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.?

Det kan, framfor allt pa bostadsmarknaden dir kopare och séljare dr lekmén,
diskuteras om samtliga kriterier verkligen regelmaissigt uppfylls i de transak-
tioner som sker. Exempelvis kan det diskuteras om kdpare typiskt sett handlar

2 Se vidare Landeman, Markatkomsterséttning, ak. avh. Uppsala 2022, s. 43 ff.; Fastighetsvérde-
ring — om vérdeteori och varderingsmetoder, 2 uppl. Lund 2023, s. 59 ff.; Hager, Virderingsritt.
Sérskilt om vdrdering vid expropriation, ak. avh. Stockholm 1998, s. 142 ff.; densamme, Amnet
vérderingsritt och forhallandet mellan juridik och ekonomi — en grundldggande fragestall-
ning. Om forutsattningar brister, SvIT 2007 s. 277 ff.; Norell, Skilig eller expropriativ expro-
priationserséttning?, SvJT 2007 s. 297 ff.

% Qversittning av Lind och Nordlund i Fastighetsnomenklatur: fastighetsekonomi och fastighets-
ratt, 14 uppl., Lund 2021, s. 271. Observera att marknadsvérdet inte 4r samma sak som det
individuella avkastningsvardet; se a.a.
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kunnigt och insiktsfullt ifrdga om sadant som riskkonstruktioner*, konsekven-
serna av besiktningsprotokoll och forsdkringar® eller bostadsrattsforeningens
ekonomi.? Det kan saledes diskuteras om prisbildningen verkligen motsvarar
marknadsvardena. Det kan ocksa diskuteras om kriterierna i definitionen &r rea-
listiska och d&ndamalsenliga.?’” Trots dessa invdndningar far definitionen anses
spegla allmént utbredda uppfattningar inom vérdeteorin och bland praktiker.

Priset 1 den enskilda Overlatelsen kan saledes i det enskilda fallet samman-
falla med, understiga eller dverstiga marknadsvérdet. En konsekvens av detta
dr att priset 1 en enskild transaktion inte ensamt kan ses som bevis pa varans
cller fastighetens marknadsvirde.?® Jag aterkommer till vérderingsmetoder i
avsnitt 2.4 nedan.

1.5 Radgivningsplikt och radgivningsansvar

Det kan vara pé sin plats med ett par terminologiska klargéranden. Jag kommer
i det foljande att anvdnda mig av framfor allt tva centrala begrepp: radgivnings-
plikt respektive radgivningsansvar. Med rddgivningsplikt avses alla situationer
dér fastighetsméklaren dr skyldig att limna ndgon form av besked i en friga som
kraver en professionell bedomning och/eller innebédr att méiklaren delar med
sig av sin fackkunskap. Radgivningsplikt skiljer sig hirmed frdn den allménna
upplysningsplikten. I 3 kap. 12 § FML anvénds begreppsparet “rdd och upplys-
ningar”. Det har i litteraturen ifrdgasatts i vilken utstrackning dessa utgor sepa-
rata skyldigheter eller ett enda.”” Det &r vidare inte helt ovanligt att begreppet
slés ihop till "radgivnings- och upplysningsskyldighet”; notabelt féorekommer
detta i FML som rubrik ovanfor 3 kap. 12 §.% I forarbetena till den ursprungliga
bestammelsen 1 1984 ars lag, som overforts till 1995, 2011 och slutligen nuva-

2 NJA 2010 s. 286; NJA 2016 s. 346.

2 NJA 2017 s. 113; Munukka, 36 § avtalslagen som universalverktyg mot friskrivningar och
ansvarsbegransningar, JT 2017-18 s. 393 ff.

% Se t.ex. prop. 2021/22:171 s. 57 f.; SOU 2018:64 s. 79 ff.

27 Se t.ex. Lind, The Definition of Market Value: Criteria for Judging Proposed Definitions and
an Analysis of Three Controversial Components, Journal of Property Valuation & Investment,
Vol. 16 No 2, 1998, s. 159 ff.

2 ”Evidence is not proof”, som det heter. Ddremot kan priset naturligtvis ses som en indikation
pa virdet.

¥ Korling, s. 210; Melin 2022 s. 161.

30 Se dven prop. 2010/11:15 s. 29, 55. Det dr nagot oklart varfor méklarens radgivningsplikt och
upplysningsplikt konsekvent bendmns med suffixet “skyldighet”. Ndgon egentlig skillnad i
sak mellan orden ”plikt” och “’skyldighet” kan knappast ségas foreligga. Det dr dock pikant att
den nagot mjukare (?) skrivningen “’skyldighet” anvénds i detta sammanhang, samtidigt som
koparens koprattsliga ansvar for upptackbara fel — som rétteligen inte alls dr nagon skyldighet
eller plikt utan blott en ansvarsfordelning — allmént bendmns “undersdkningsplikt”.



668 Ola Jingryd JT 2023-24

rande lag, far det dock anses framga ganska tydligt att det ritteligen ror sig om
tva olika skyldigheter.®!

Jag har pa annan plats gjort, och viljer att d&ven hér gora, en uppdelning mel-
lan rad och upplysningar, for att enkelt skilja mellan tva distinkta skyldigheter
om vars existens i géllande rétt det mig veterligen inte rdder ndgra menings-
skiljaktigheter.*> Radgivningsplikt avser, som nidmnts, skyldigheten att ldmna
besked i frigor som kréver en professionell bedémning, eller som innefattar att
fastighetsméklaren pd nagot sitt delar med sig av sin fackkunskap. I férarbetena
nimns fragor av juridisk, teknisk och ekonomisk natur.*® Aven om ordet rad per
definition kan tyckas inrymma ett normativt element, och darmed ldtt for tan-
karna till rekommendationer* kan det rora sig om besked som rent sprakligt kan
tyckas utgora rena upplysningar, exempelvis att informera en kopare om risken
att bli skadestandsskyldig vid bristande fullgorelse sedan slutligt bindande kdp
ingatts. Jag viljer dock att anvinda begreppen rad, radgivning och radgivnings-
plikt ifrdga om alla besked som innebér att fastighetsméklaren delar med sig av
sin fackkunskap.

Upplysningsplikt, & sin sida, avser fastighetsméaklarens skyldighet att infor-
mera berdrd part om en sakomstindighet av nigot slag som maéklaren rakar
kénna till eller har sérskild anledning att misstinka, exempelvis att det har fore-
kommit en vattenldcka i huset eller att séljaren visserligen ansdkt om bygglov
for balkong, men &dnnu inte fatt ansdkan beviljad.*® Sadana upplysningar innebar
inte att méklaren delar med sig av sin sdrskilda fackkunskap.

31 Prop. 1983/84:16 s. 37.

32 Tbland bendmns de tva med paraplybegreppet “informationsskyldighet” eller ”informations-
plikt”; se Kleineman, Fastighetsméklarnas informationsskyldighet, JT 1997-98 s. 210 ff. resp.
Krzymowska, Miklarréttsliga principer, ak. avh. Stockholm 2018, s. 261.

33 Prop. 1983/84:16s. 37.

3 Melin 2022, s. 161; Korling s. 119 f., 208. Korling menar att det &r viktigt att halla isar faktuell
information fran rad, da distinktionen blir avgérande for bedomningen av vilka forpliktelser
uppdragstagaren har att iaktta. Se d&ven Gorton, Finansiell radgivning och professionsansvaret
— nagra exempel i senare engelsk réttspraxis, Festskrift till Jan Kleineman, Stockholm 2021,
s. 299 ff. (s. 309), som skiljer mellan ”information” och ”radgivning” och menar att det senare
avser en skyldighet att 1amna ett rad betrdffande en méjlig atgérd. Se dven Algard & Arvidsson,
Skadestandsansvar for juridisk rddgivning, SvJT 2023 s. 1 ff. Jfr dock Kleineman, som konsta-
terat att bereppet “rad” innefattar sa olikartade kommunikationsformer mellan privatrittsliga
subjekt att déri knappast finns ndgot underlag for en enhetlig juridisk begreppsbestimning; se
Ren formdgenhetsskada, s. 509.

35 RA 2006 ref. 53; SOU 1981:102 s. 202 f.; prop. 1983/84:16 s. 14, 37 f.; prop. 2010/11:15
s. 56 f. Jfr angdende bygglovsansdkan Kammarritten i Stockholm, mél nr 2988-11, dédr mélet
dock inte rorde skyldigheten att upplysa per se utan om att miklaren okritiskt hade vidare-
befordrat en uppgift om bygglov trots att hen hade tillgang till motstridiga uppgifter.

¢ En annan sak ar att sidana sakomstandigheter kan kréava fackkunskap att upptacka eller miss-
tanka; exempelvis inser den okunnige lekmannen kanske inte att en flick pa vdggen kan vara
ett tecken pa fuktskador, vilket fastighetsmiklaren i egenskap av fackperson gor. Vidare kan det
kréavas fackkunskap att inse de ndrmare implikationerna av en sakomstidndighet. Om exempel-
vis maklaren informerar kdparen att séljaren vill friskriva sig fran felansvar, ar det en upplys-
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Eftersom besked om marknadsvérdet tvekldst innebér att méklaren delar med
sig av sin fackkunskap blir det dirmed inte aktuellt att tala om upplysningsplikt;
istéllet anvinds genomgédende begreppet radgivningsplikt for skyldigheten att
lamna besked om marknadsvérdet.’’

Radgivningsansvar avser i denna artikel det ansvar radgivaren har for att
de besked som ldmnas &r korrekta. Radgivningsansvar kan aktualiseras sa fort
fastighetsméklaren har ldmnat ndgon form av besked, oavsett om hen har varit
skyldig att gora det eller ej. Jag 4r medveten om att denna snidva definition av
begreppet rddgivningsansvar inte med sjélvklarhet overensstimmer med den
gingse i doktrinen.*® Jag viljer den dnda for att tydligt sérskilja mellan & ena
sidan skyldigheten att lamna besked, och & andra sidan ansvaret for att de besked
som lamnas &r korrekta.*

2. Miklarens kinnedom om marknadsvérdet

2.1 En separat skyldighet

Jag ska i detta avsnitt behandla fragan i vilken utstrackning fastighetsméklaren
alls r skyldig att skaffa sig kiinnedom om marknadsvirdet. Aven om denna
fraga i praktiken &r intimt sammanfliatad med skyldigheten att ge besked om
marknadsvérdet, ar det i sjidlva verket en sjalvstindig fraga. For det forsta kan

ning som inte innebér att méklaren delar med sig av sin fackkunskap. Radgivningsplikten stiller
dock krav pa att maklaren dven forsékrar sig om att kdparen ér inforstadd med inneborden; se
prop. 1983/84:16 s. 41. I miklarens praktiska verklighet 4r séledes rad och upplysningar ofta
sammanflatade dven med min uppdelning.
37 Som jamforelse kan ndmnas att fransk ritt anvinder devoir de conseil (rddgivningsplikt) som
paraplybegrepp for all typ av information som en fastighetsméklare eller notarius publicus ar
skyldig att 1dmna till parterna; se ifraga om fastighetsméklare Art. 8 Code de déontologie des
agents immobiliers (Décret n° 2015-1090 du 28 aott 2015) samt Cour de cassation, Chambre
civile 1, 97-18.984, du 15 juillet 1999, och ifrdga om notarius publicus Biguenet-Maurel, Le
devoir de conseil des notaires, Paris 2006.
Se, notabelt, Korlings monografi Réddgivningsansvar. Se dven bl.a. Kleineman, Ren formo-
genhetsskada; densamme, Lender Liability — ett skadestandsrittsligt perspektiv pa 1990-talets
finansiella kris, JT 1992-93 s. 289 ff.; densamme, Radgivares informationsansvar — en pro-
bleminventering, SvJT 1998 s. 185 ff.; Gorton, Finansiella institutioners radgivningsansvar,
JT 1998-99 s. 300 ff.; Ingvarsson, Radgivningsansvar och medvallande, JT 2002-03 s. 561 ff.;
Ramberg, Skiljedom om jamkning av ansvarsbegransning, reklamation, radgivaransvar,
skadestandsberékning och prisavdrag, JT 201011 s. 918 ff.; Votinius, Informationsplikten i
det konsumentrittsliga rddgivningsansvaret — Allmédnna reklamationsndmndens avgoranden i
Acta-fallen, JT 201011 s. 641 ff.
3 Ett visst terminologiskt moment 22 kan tyckas infinna sig dér ett 1amnat besked blir felaktigt pa
den grunden att den som ger beskedet samtidigt fortiger eller pa annat sétt underlater att upplysa
om en omstandighet av betydelse.
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man inte informera andra om det man inte sjilv kénner till. Foljaktligen ar det
i vart fall hypotetiskt mdjligt att forestélla sig att méklaren anses skyldig att
informera om marknadsvardet, om hen kénner till det, utan att for den skull vara
skyldig att inhdmta informationen.** Det géar ocksa att forestilla sig en hypo-
tetisk omvéand ordning, diar miklaren anses skyldig att for egen del skaffa sig
kdnnedom om marknadsvérdet, utan att for den skull vara skyldig att informera
nagon om det. En pilot behdver ju hélla sig informerad om védret under flyg-
turen, dven om hen inte nddvindigtvis behdver delge passagerarna varje detalj.

Som vi ska se i det foljande &r ingetdera av ovanstdende scenarion helt rea-
listiskt. Det ar dock viktigt att poéngtera, att skyldigheten att informera sig om
marknadsvérdet, och skyldigheten att informera kopare, séljare eller andra par-
ter om vérdet dr separata skyldigheter som bor behandlas var for sig.*!

2.2 Legala forutsittningar i FML

Det har redan konstaterats att det inte finns ndgon uttrycklig regel om marknads-
vérdet i fastighetsmiklarlagen. Miklarens skyldighet att kénna till olika forhal-
landen som har samband med affdren regleras dels av kontrollplikten enligt
3 kap. 13 §, dels den allménna omsorgsplikten enligt 3 kap. 1 §. Vad géller kon-
trollplikten anges 1 3 kap. 13 § att fastighetsmédklaren ska kontrollera vem som
har ritt att forfoga 6ver fastigheten*?, vilka pantsdttningar*®, servitut och andra
rattigheter som belastar fastigheten samt om fastigheten har del i en eller flera
gemensamhetsanldggningar. Ifrdga om bostadsritter ska miklaren kontrollera
forfoganderitten och pantséttningar.

Ovriga fragor fir bedomas utifrin den allminna omsorgsplikten och god
fastighetsméklarsed, vilka regleras i 3 kap. 1 § FML. I bestimmelsen anges att
fastighetsméklaren ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fast-
ighetsmaklarsed. Vidare anges att méklaren, inom ramarna for de krav som god
fastighetsméklarsed stiller, sérskilt ska beakta uppdragsgivarens ekonomiska
intressen. Bestdmmelsen har karaktér av generalklausul och kan sidgas innehalla

40" Jfr upplysningsplikten i 3 kap. 12 §; prop. 1983/84:16 s. 14 f. 38, prop. 2010/11:15 s. 29 f.;
Melin 2022, s. 162 ff.

4 Denna distinktion mellan att inhdmta respektive delge information gérs i forarbetena till fast-

ighetsmaklarlagen ifraga om upplysningsplikten om fastighetens skick; se prop. 1983/84:16

s. 14, 38.

I detta ingar dven forfogandeinskrankningar sasom make eller sambo vars samtycke krévs,

overlatelseforbud mm. Det kan diskuteras om det foljer direkt av 3 kap. 13 § eller om slutsat-

sen dven tarvar stod i 3 kap. 1 §, men skyldighetens existens och innebord later sig knappast

bestridas; se Melin 2022, s. 179 ff. Jag behandlar sjdlv fragan i Jingryd, Fastighetsformedling,

7 uppl., Lund 2023, s. 202 ff.

4 T lagen anges “inteckningar”, men en inteckning &r som bekant inte en belastning; tvdrtom
torde uttagna pantbrev snarast fa ses som tillgdngar. Det intressanta ar i vilken utstriackning
fastigheten &r pantsatt, och det ar déarfor sa regeln forstas; jfr Melin 2022, s. 184.
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tre grundpelare i fastighetsméklarrdtten: omsorgsplikten, god fastighetsméklar-
sed och méklarens opartiskhet.

2.3 Omsorgsplikt och god fastighetsmiiklarsed

Omsorgspliktens essens dr svarfangad. I Smahuskdpskommitténs betdnkande,
som foregick 1984 ars fastighetsméklarlag, uttalades att det maste anses ingd i
fastighetsméklarens allménna skyldigheter att tillvarata uppdragsgivarens och
dennes medkontrahents intresse av en i forsta hand juridiskt och ekonomiskt
viélskott fastighetsoverlatelse som inte i efterhand ger anledning till tvist mellan
parterna, samt att omsorgsplikten kan vara att bedoma pa skilda sétt beroende pa
det konkreta uppdragets innehall.* I propositionen upprepades det sistndmnda,
och tillades att méklaren i atskilliga avseenden bor tillgodose bade koparens och
siljarens berittigade intressen.® I det senare avseendet hianvisades dock till god
fastighetsméklarsed, inte omsorgsplikten. Det finns alltsa redan i forarbetena en
sammanblandning av begreppen omsorgsplikt och god fastighetsméklarsed, och
i litteraturen &r den allmédnna uppfattningen att ndgon meningsfull grins mellan
de tva dr svar att dra.*® Jag har sjilv tidigare anfort att omsorgsplikten kan sam-
manfattas som att méklaren har att omsorgsfullt tillvarata séljarens och kdparens
intressen.”” Melin menar dven att det finns ett generellt krav pa fackméssigt
utférande; en uppfattning som har tydligt stod i praxis.*

Omsorgsplikten &r vidare inte unik for fastighetsmédklare utan géller &dven
for andra typer av uppdragstagare.®” Den &r en sd pass allmént forekommande
norm i kontraktsrétten att den 1 litteraturen inte séllan behandlas som en prin-
cip med generell tillimpbarhet. Hellner, Hager och Persson konstaterar att en
uppdragstagare har en allmén skyldighet att visa omsorg vid fullgérandet av
uppdraget.®® Korling menar att omsorgsplikten utgér en dvergripande ansvars-
norm och &r en del av den kontraktuella lojalitetsplikten.>! Munukka menar att

4 SOU 1981:102's. 91, 200 f.

4 Prop. 1983/84:16 s. 36. Skyldigheten att tillgodose parternas berittigades intressen tillskrevs
dock god fastighetsmiklarsed, inte omsorgsplikten.

4 Melin 2022, s. 79; Brostrom, s. 132 ff.

47 Jingryd, Fastighetsméklaren och kopekontraktet, JT 201516 s. 531 ff., s. 534.

4 Melin 2022; s. 79. Bristande fackméssighet har i praxis lett till pafoljd bl.a. ifrdga om utform-
ningen av kontraktsklausuler; se t.ex. Kammarritten i Stockholm mal nr 3836-04, 7452-14 och
376-15, samt Svea hovratt mal nr T 9454-05.

4 Set.ex. 4 § konsumenttjénstlagen, som anger savil att niringsidkarens ska utfora tjdnsten fack-
méssigt som att denne med tillborlig omsorg ska tillvarata konsumentens intressen. Se dven
4 kap. 1 § lagen (2018:1219) om forsékringsdistribution och 5 § lagen (2003:862) om finansiell
radgivning till konsumenter.

39 Hellner, Hager & Persson, Speciell avtalsritt II: Kontraktsrétt, 1 héftet Sérskilda avtal, 7 uppl.,
Stockholm 2019, 246 ff.

31 Korling, s. 426 ff.
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omsorgsplikten &r en del av den kontraktuella lojalitetsplikten.’?> Krzymowska
menar att omsorgsplikten ar ett utflode av lojalitetsplikten och en dvergripande
ansvarsnorm.> Dessa uttalanden har fog for sig. For fastighetsméklarens vid-
kommande &r det dock viktigt att erinra om maklarens skyldighet att tillvarata
savil koparens som séljarens intressen. Att definiera omsorgsplikten enbart som
ett utflode av lojalitetsplikten gentemot uppdragsgivaren later sig saledes inte
goras.**

God fastighetsméklarsed later sig svarligen helt sérskiljas frdn omsorgsplik-
ten som allmén handlings- och aktsamhetsnorm. Skyldigheten att utféra upp-
draget omsorgsfullt och med iakttagande av god fastighetsmiklarsed infordes
redan i 1984 ars lag.> Skyldigheten utokades i 1995 ars lag pa sa sitt att det da
angavs att miklaren i allt” ska f6lja god fastighetsméklarsed — en fordndring
som bibehallits i 2011 respektive 2021 drs FML.%® Det anfordes redan i de tidiga
forarbetena att det inte dr onskvirt att en gang for alla lasa innehallet 1 god fast-
ighetsmaklarsed.”’ Istdllet utvecklas den genom praxis — dels tillsynspraxis fran
Fastighetsméaklarinspektionen (FMI) och forvaltningsdomstolarna, dels fran de
allmdnna domstolarna samt tvistldsningsndmnden Fastighetsmarknadens rekla-
mationsndmnd (FRN).*® Denna ordning innebér dels att fastighetsméklaren Gver
tid fir dndrade och i vissa avseenden 6kade skyldigheter, dels att avsaknaden av
en uttrycklig bestimmelse i lag inte i sig kan tas till intdkt for att frigan ar oreg-
lerad eller att en viss skyldighet inte existerar.”’ Exempel pa problemomraden
vars reglering vaxt fram dver tid i praxis dr lockpriser och méklarens hantering
av budgivningen.

Med det generella forbehallet att forutsebarhet bor efterstrivas, ligger det
saledes i sakens natur att omsorgsplikten och god fastighetsméklarsed dels
inrymmer mer dn vad som uttryckligen regleras, dels utvecklas over tid. En
fraga som ar jamforbar med den nu aktuella, &r i vilken utstrackning fastighets-
miklaren &dr skyldig att bekanta sig med fastighetens fysiska skick. Det dr en
allmént accepterad uppfattning att méklaren inte ar skyldig att géra ndgon mer
ingdende undersdkning av det fysiska skicket.®® Det har emellertid i praxis kon-

2. Munukka, Kontraktuell lojalitetsplikt, ak. avh. Stockholm 2007, s. 13, 78 ff.

3 Krzymowska, a.a., s. 229.

54 Tankemodellen ar dock inte orimlig om man ser méaklarens relation till kdparen, ddri inbegripet
presumtiva kdpare, som kvasikontraktuell.

35 Se 9 § lagen (1984:81) om fastighetsméklare.

% Se 12 § fastighetsméklarlagen (1995:400), 8 § fastighetsméklarlagen (2011:666) respektive
redan ndmnda 3 kap. 1 § fastighetsméklarlagen (2021:516).

7 Prop. 1983/84:16 s. 36 f.; prop. 1994/95:14 s. 40.

% Prop. 2010/11:15 s. 23, 27; prop. 2020/21:119 s. 112.

% Jfr Melin 2022, s. 78 ff.

60 SOU 1981:102 s. 202 f.; prop. 1983/84:16 s. 14, 38, 56, 66; Melin 2022, s. 162 ff. Notabelt
ar att fragan i forarbetena konsekvent behandlas i samband med upplysningsplikten, vilket
ar diskutabelt eftersom inhdmtning av information ingalunda ar detsamma som lamnande av
information.
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staterats att maklaren ar skyldig att géra den sortens ytlig undersékning som
regelméssigt gors 1 samband med det s.k. intaget. En fastighetsméklare som
inte besoker fastigheten personligen behover alltsa anlita ndagon som gor det i
maklarens stélle, och ansvarar for att medhjilparen dels uppticker sadant som
en fastighetsméklare skulle ha upptéckt, dels informerar méiklaren om allt av
intresse.®!

Omsorgsplikten fir ses som sammanflitad med sysslomannens metod-
ansvar® och den befogade tillitens princip.®* Dessa torde framst forknippas med
informationsplikt och rddgivningsansvar, men redan hér gor de sig géllande.
Kan det med stod av dessa principer anses inga i den fackmaissighet som avkrivs
en fastighetsméklare att skaffa sig kinnedom om fastighetens marknadsvéarde?
Lat oss studera ett par fiktiva exempel.

Exempel 1

Anta att fastighetsméklaren har radgjort med siljaren, som ocksé ar uppdragsgivare, kring vil-
ket pris fastigheten kan ténkas inbringa och vilket utgangspris som &r lampligt. Anta vidare att
maklaren inte ldmnar ndgra uttryckliga besked om marknadsvérdet till presumtiva kopare. Anta
slutligen att méklaren inte uttryckligen friskriver sig fran ansvar f6r marknadsvérdet. Ska koparen
da anses berittigad att fasta sin tillit till att fastighetsméaklaren har skaffat sig en uppfattning om
marknadsvardet, och att méklaren pa nagot satt ger indikationer kring hur utgéngspris, bud och
slutpris forhaller sig till detta?

Har sammanflétas frdgorna om & ena sidan méklarens skyldighet att skaffa sig
kdnnedom om marknadsvérdet, och & andra sidan méklarens skyldighet att
lamna rad och upplysningar med anledning av marknadsvérdet. Fragan om en
eventuell radgivningsplikt kring marknadsvérdet — som logiskt forutsitter kin-
nedom om detsamma men inte nddvandigtvis en generell skyldighet att ha det
— behandlas nedan.

Ska da miklaren, med stod av den befogade tillitens princip, anses skyldig
att kdnna till marknadsvardet? Heuman har ifraga om advokater anfort att en
advokat far forutsittas bekanta sig med géllande ritt i den fraga som radgiv-
ningen géller.** Ett formedlingsuppdrag &r visserligen inte till sin natur ett ren-
odlat rddgivningsuppdrag, men det kan knappast kallas l[dngsokt att forutsatta att
en miklare har kinnedom om vérdet pa den vara som ska formedlas. Pa vilket
annat sétt ska méaklaren kunna fatta informerade beslut om utgangspris, for-
séljningsstrategi, vilka bud som é&r rimliga, vilka bud som bor accepteras osv.?
Det ligger narmast till hands att anse att bade kdparen och séljaren, i avsaknad

' Hovritten for Ovre Norrland mal nr T 61-89; Kammarritten i Stockholm mal nr 7171-10; Melin
2022, s. 167.

2 Se t.ex. Hesser, Immateriella tjanster, Lund 2006, s. 35 ff.

0 Kleineman 1987, s. 466 ff., 534 {f.

% Heuman 1987, s. 57 ff.
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av uttrycklig friskrivning fran miklarens sida, &r beréttigade att forutsitta att
fastighetsméklaren har kinnedom om marknadsvérdet.®

Exempel 2

Anta att fastighetsméklaren i forvig uttryckligen meddelar savil séljaren som presumtiva kopare
att hen inte har gjort nagon egen beddmning av marknadsvérdet och att hen darfor friskriver sig
fran allt ansvar som hanfor sig till marknadsvérdet. Istdllet annonserar méklaren ut fastigheten till
det pris som séljaren begirt, utan att diskutera marknadsvirdet med denne. Anta vidare att alla par-
ter 4r medvetna om forutsittningarna. Ar parterna dé beréttigade att fista sin tillit till att miklaren
anda har skaffat sig en uppfattning om marknadsvardet?

Ovanstdende ter vél inte sig sérskilt attraktivt ur ett kommersiellt perspektiv
— vilken nytta har framfor allt uppdragsgivaren av en méklare om inte kén-
ner till varans marknadsvérde? — varfor sannolikheten forefaller begrinsad att
en fastighetsmiklare dr Oppen med ett sddant upplagg. Precis som aktorer pa
marknaden genom &ren har gjort forsok med okonventionella affirsmodeller,
som exempelvis “koparméklare”, och vad som fir betecknas som rena sjélv-
betjaningstjénster, ligger dock dven ett uppldgg som det nu beskrivna inom det
mojligas granser. Kérnfragan dr om det alls finns ndgon mojlighet till en sddan
opt out-modell.

Det finns flera exempel i praxis som visar att fastighetsmiklarens mojlighe-
ter att avtala bort god fastighetsméklarsed inte dr obegransade.®® For att dra en
parallell till sjdlvbetjéningstjanster har det, som ndmnts, ansetts strida mot god
fastighetsméklarsed att inte sjélv eller genom ett till fastighetsmaklaren rappor-
terande ombud besoka fastigheten och gora en sddan ytlig undersdkning som
sker vid ett traditionellt intag.®” Méklaren dr vidare, ifrdga om budgivningen,

% Algard och Arvidsson ifragasitter i SVJT 2023 s. 1 ff. (avsnitt 4.2), i ljuset av HD:s domskal i
NJA 2022 s. 354, nyttan med en sjdlvstandig skyldighet for rddgivaren att gora undersokningar,
och menar att det borde racka med att radgivaren tar risken for att de rad som lamnas é&r fel-
aktiga. Distinktionen forefaller akademisk eftersom ansvar knappast kommer att utkrévas av
en radgivare pa grund av hens bristfélliga undersdkning, utan pa grund av det felaktiga eller
uteblivna rad som bristen givit upphov till. Savitt géller frivilliga rad ar det mojligen korrekt att
en sjilvstandig “undersokningsplikt” kan undvaras; dock vécks fragan vilken nytta kunderna
eller klienterna i sa fall har av att uppsoka radgivaren, om det ligger i farans riktning att denne
inte grundar sina rad pa tillforlitlig kunskap. Ifrdga om radgivningsplikt &r nyttan med en sjélv-
standig skyldighet att informera sig om laget hur som helst uppenbar, ty utan en sadan skulle
rddgivaren kunna undga ansvar for brister i rddgivningsplikten genom att hinvisa till sin egen
okunskap.

% Se HFD 2018 ref. 57; jfr &ven Kammarrétten i Stockholm mél nr 7165-07. Det sagda &r tydligt
savitt avser konsumentforhallanden. Gentemot naringsidkare ar bilden inte lika tydlig. FML ar
enligt lagens 1 kap. 5 § tvingande till konsumentens fordel, och anses ddrmed vara dispositiv i
forhallande till ndringsidkare. Bilden grumlas dock av att i vart fall vissa av lagens bestimmel-
ser har karaktir av ordningsfragor, som t.ex. skyldigheten i 3 kap. 21 § att uppritta en journal.
Se vidare Melin 2022, s. 53 ff.

67 Kammarritten i Stockholm méal nr 7171-10.
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forhindrad att avtala bort skyldigheten att vidarebefordra alla bud till séljaren.®®
Om fastighetsméaklaren i1 exempel 1 anses skyldig att ha skaffat sig kinnedom
om marknadsvéardet, dr det dirmed inte sjalvklart att det gér att friskriva sig
fran denna skyldighet. Det 4r & andra sidan inte sjédlvklart att det inte gar. Om
maklaren tydligt och i god tid informerar savél séljaren som presumtiva kopare
om att hen inte gor ndgon egen beddomning av marknadsvérdet, forefaller det
inte orimligt att anse att det faller inom méklarens réttsliga handlingsutrymme.
Informationen torde dock behdva vara sa tydlig, och gentemot presumtiva
kopare innebéra sadana krav pa marknadsforingen, att det sannolikt skulle bli
forenat med svarigheter att fi denna opt ut-modell att fungera béade réttsligt och
affarsmaéssigt.

I réttsligt hinseende gor sig tvd komplikationer géllande. For det forsta anges
i1 kap. 5 § FML att lagens bestimmelser, dir annat inte ar foreskrivet, &r tving-
ande till konsumentens fordel. Om det — sdsom det 1 det foregdende har héiv-
dats — finns en pa omsorgsplikten och god fastighetsméklarsed grundad skyl-
dighet for méklaren att skaffa sig kinnedom om fastighetens marknadsvirde,
kan denna saledes inte avtalas bort gentemot konsumenter. For det andra vore
det — dven fransett lagens tvingande karaktdr — pa grund av fastighetsméklarens
opartiska roll forenat med betydande svarigheter att avtala med alla nodvéandiga
parter. Att avtala med uppdragsgivaren &r en sak, men att stélla dennes motpart
infor fait accompli later sig knappast géras med bindande verkan.®

Sammanfattningsvis talar mycket for att det med hédnsyn till méklarens
omsorgsplikt, och den befogade tillit allmédnheten faster till méklarens kunska-
per och fackmaissighet, finns ett generellt krav att méklaren skaffar sig kinne-
dom om formedlingsobjektets marknadsvérde. Avsteg kan mojligen goras gent-
emot kunder som inte dr konsumenter, om samtliga parter r inforstidda med —
och genom avtal godkdnner — att miklaren inte har sddan kdnnedom. Gentemot
konsumenter ar skyldigheten emellertid tvingande.

% Kammarratten i Stockholm mal nr 7165-07 samt 2593-12.

®  Skyldigheten enligt 3 kap. 20 § att uppritta for transaktionen nédvandiga handlingar ar for-
mellt dispositiv, men kravet pa att tillgodose bade koparens och séljarens intressen medfor att
en eventuell friskrivning fran skyldigheten maste avtalas med savil sédljaren som presumtiva
kopare. Aven om det scenariot skulle infinna sig, kvarstar ocksa miklarens radgivningsplikt,
och det ar inte alls sékert att den skyldigheten skulle inskrdnkas i namnvérd omfattning enbart
dérfor att uppréttandeplikten avtalats bort. Tvdrtom skulle méklarens mojlighet att rent prak-
tiskt fullgora sin radgivningsplikt, t.ex. genom att infora en informationsklausul i kdpekontrak-
tet, forsvaras. Méklaren har ocksa, till f6ljd av kravet i 3 kap. 23 § pa bindande Gverlatelse for
att provisionsratt ska uppstd, incitament att kontrollera skeendet genom att halla i kontrakts-
skrivningen, inklusive uppréttandet av kopekontraktet.
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2.4 Noggrannheten i méklarens bedomning av marknadsvirdet

Vid alla sorters krav pd informationsinhdmtning uppstér frdgan hur noggrann
kontrollen, utredningen eller undersdkningen behdver vara for att skyldigheten
ska anses uppfylld.” Om nu fastighetsméklaren, som jag pastar ovan, ar skyldig
att skaffa sig kinnedom om fastighetens marknadsvirde, aktualiseras fragan om
hur méklaren forvéntas ga tillviga och vilken noggrannhet som maste iakttas.

Maiklarens skyldighet att skaffa sig kdinnedom om marknadsvérdet &r som
nidmnts tvingande i konsumentfall. Aven gentemot kdpare och siljare som &r
néringsidkare dr det férenat med svarigheter att med bindande verkan avtala
bort skyldigheten. Miaklaren maste darfor, med hdnsyn till omsorgspliktens krav
pa fackmaissighet, utféra nagon form av metodiskt virderingsarbete. Daremot
forefaller det rimligt att tdnka sig att skyldighetens omfattning kan variera bero-
ende pa typen av uppdrag och omstandigheterna i vrigt.

Bland alla tdnkbara uppdrag en fastighetsméklare kan tdnkas dta sig, som
omfattar en vérdering, framtriader tre huvudsakliga typer av uppdrag:

1. renodlade vérderingsuppdrag mot vederlag,
2. vederlagsfria virderingar samt
3. vardering inom ramarna for formedlingsuppdrag.”

Det kan till att borja med konstateras att det — dels da det dr uppdragets sjélva
raison d étre, dels mot bakgrund av rddgivningsansvaret’? — torde vara sjélvklart
for envar att det i kategori 1 och 2 finns en skyldighet for méklaren att skaffa sig
kiinnedom om marknadsvirdet. Anda #r dessa uppdrag inte identiska. Aven om
viss forsiktighet bor iakttas med att anta att skyldigheterna kan tillimpas restrik-
tivt eller reduktionistiskt, &r det inte otinkbart att noggrannhetskravet ar nagot
lagre vid vederlagsfria varderingar, som typiskt sett utférs som en ren mark-
nadsforingsatgird, dn vid varderingsuppdrag mot vederlag. Vad géller véirdering
inom ramarna for formedlingsuppdrag torde kravet fa stillas sa, att mdklarens
kdnnedom om marknadsvérdet ska vila pa tillrickligt stabil grund for att denne
ska kunna tillvarata kdparens och séljarens intressen pa ett for affdren tillfreds-
stdllande sétt.”® Det torde exempelvis innebéra ett hogre krav pa noggrannhet
och metodologisk stringens ifrdga om kommersiella fastigheter, samt ifrdga om
ovanliga eller pd annat sétt svarvarderade fastigheter, dn ifrdga om bostadsfas-
tigheter av allmén karaktér.

7 Jfr den eviga fragan om koparens undersokningsplikt, eller frigan om méklarens skyldighet att
utreda riktigheten i uppgifter som anvénds i marknadsforingen.

I For fler exempel pd uppdrag som aktualiserar fastighetsvirdering, se Lind och Norlund i Fastig-
hetsnomenklatur, s. 269.

2 Se nedan avsnitt 4.

7 Jfr SOU 1981:102 s. 91, 200 f.
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De géngse metoderna vid fastighetsvérdering, som i sin tur kan varieras och
delas in i underkategorier, &r ortsprismetod, avkastningsmetod, produktions-
kostnadsmetod samt hedonisk metod.™ For sméahus och bostadsrétter &r ortspris-
metoden, som bygger pa analys av nyligen betalda priser for jimforbara objekt, i
praktiken den enda lampliga metoden.” D4 tillforlitligheten i beddmningen 6kar
mérkbart med antalet observationer’®, bor antalet observationer rimligen vara
en central faktor vid bedomning av méklarens noggrannhet. Andra relevanta
parametrar 4r marknadsanalysen och analysen av véirderingsobjektet och jamfo-
relseobjekten. Behovet av att bekanta sig med fastighetens eller bostadsrittens
fysiska, rittsliga och ekonomiska skick gor sig én en gang pamint.

3. Marknadsvérdet och rddgivningsplikten

Utstakandet av granserna for méklarens rddgivningsplikt vicker flera frigor. En
forsta fraga ar till vem information om marknadsvérdet ska ges. Mestadels ar
det séljaren som ar méklarens uppdragsgivare. De parter som kan bli aktuella
ar da séljaren/uppdragsgivaren, den slutliga kdparen samt ovriga spekulanter.
Till vilken eller vilka av dessa dr méklaren skyldig att [dmna information om
marknadsvérdet? Eftersom méklaren kommer i kontakt med dessa parter i olika
skeden, dr fragan i praktiken sammanfldtad med tidpunkten for informationens
lamnande.

Det dr vidare angeldget att med storre precision faststilla vilken information
om marknadsvirdet miklaren ir skyldig att limna. Ar det en virdeindikation,
ett noggrant berdknat marknadsvérde, eller rentav savil ett marknadsvarde som
grunderna for hur det har beréknats? Det forefaller inte omdjligt att tinka sig, att
skyldigheten hdrvidlag varierar beroende pa situationen och uppdraget. Nésta
fraga dr da enligt vilka kriterier bedomningen av skyldigheten ska goras.

Det dr slutligen av intresse att fraga sig om méklaren ar skyldig att ga bortom
att upplysa, och dven ge rekommendationer om ldmpliga handlingsalternativ.
Fragan ér inte minst viktig darfor att en sddan skyldighet kan tinkas utoka mak-
larens ansvar for radgivningen.”

% Bengtsson, Fastighetsvirdering. Om vérdeteori och vérderingsmetoder, 2 uppl., Lund 2023,
s. 201 ff.; se dven Lind och Norlund, a.a., s. 274 ff.

75 Lind och Nordlund, a.a., s. 275.

6 Bengtsson, a.a., s. 207 ff.

7 Korling, s. 210.
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3.1 Riittsliga forutsiittningar
3.1.1 Radgivningsplikt enligt 3 kap. 12 § FML

Eftersom FML saknar uttryckliga bestimmelser om marknadsvérdet finns det
foljaktligen ingen uttrycklig lagstadgad skyldighet att alls ldmna besked om
marknadsvérdet. I utredningen som foregick 2011 ars lag foreslogs att fastig-
hetsméklaren, gentemot presumtiva kopare, skulle vara skyldig att i objekts-
beskrivningen uppge det bedomda marknadsviardet och grunderna for berdk-
ningen av detsamma.’”® Gentemot séljaren foreslogs méklaren fa en lagstadgad
upplysningsplikt om marknadsvérdet, dock utan foreskriven form. Upplysningen
till séljaren skulle enligt forslaget 1dmnas innan uppdragsavtalets ingdende.”

Att utredningens forslag aldrig kom att genomféras motiverades bland annat
med att miklarnas véarderingar riskerade uppfattas som mer objektiva och sikra
an vad de i sjdlva verket &r, varvid uppskattningarna i sin tur riskerade att bli
normerande, och bidra till att priserna drivs upp.* Intressant nog forefaller Gver-
viagandena vara helt inriktade pa information till kdparna och dess aterverk-
ningar. Informationsplikt om marknadsvérdet gentemot séljaren kommenteras
over huvud taget inte, vilket jag aterkommer till nedan.

I avsaknad av uttryckliga bestimmelser far den allmédnna radgivningsplik-
ten enligt 3 kap. 12 § tillimpas. Denna uttrycks i bestimmelsen som att mak-
laren, 1 den utstrackning god fastighetsméklarsed kraver det, ska ge tilltdnkta
kdpare och séljare de rad och upplysningar de kan behdva om fastigheten och
andra forhéllanden som har samband med overlatelsen. Att marknadsvérdet far
betraktas som ett forhallande som har samband med 6verlételsen torde inte tarva
ndgon nidrmare motivering. Det torde ocksd f& betraktas som en for parterna
betydelsefull frdga av ekonomisk natur som i princip kan omfattas av méklarens

8 SOU 2008:6 5. 28 ., 194 f.

 Ibid., s. 28, 197; se 4 kap. 6 § 2 st. 1 p. i forfattningsforslaget. Forslaget tycks savitt avser tid-
punkten bygga péd antagandet att det alltid &r sdljaren som dr méklarens uppdragsgivare.

Prop. 2010/11:15 s. 33. Uttalandet kan diskuteras. Beddmningen bygger dtminstone delvis pa
antagandet att méklare overvirderar formedlingsobjekten for att tillfredsstilla forhoppnings-
fulla sdljare. For att det skulle fa effekt skulle det krdvas att det skedde regelméssigt — ett
antagande som ndrmast framstar som ett ifragaséttande av fastighetsméklarnas professionalism.
Oskdligt hoga vérderingar skulle dessutom motverkas av skyldigheten att dven ange grunden
for berdkningen. Mgjligen skulle man kunna tanka sig att ett av méklaren angett marknadsvérde
skulle kunna medfora att séljare kan antas vigra godta ett pris som understiger detsamma, vil-
ket i sin tur kan antas gora spekulanter mindre benégna att ens forsoka lagga sadana bud. Det
angivna marknadsviérdet skulle da bli ”golvet” for budgivningen. Effekten kan emellertid lika
gérna bli den omvénda, dvs. att spekulanter véagrar betala mer 4n det angivna marknadsvér-
det — sérskilt vid ett lage dar kdparens marknad rader. Att en skyldighet att ange det bedomda
marknadsvardet 6ver tid skulle driva upp priserna framstar som mindre sannolikt.

80
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radgivningsplikt.®! Av det sagda tycks, prima facie, folja att maklaren har rad-
givningsplikt ifrdga om marknadsvirdet gentemot tilltdnkta kdpare och séljare.

“Tilltdnkta kdpare” avser presumtiva kopare som gett sig tillkdnna, dvs. det
som vanligtvis bendmns spekulanter.®** Om vi, som ovan, antar att siljaren &r
maéklarens uppdragsgivare, forefaller det sagda innebéra att méklaren &r skyldig
att informera savél séljaren som spekulanter om marknadsvardet. Emellertid
aterstar bestimmelsens generella forbehdll, att rddgivningsplikten géller i den
utstrickning som god fastighetsméklarsed krdver det”. Formuleringen, som
inforts 1 syfte att utgéra en markering att radgivningsplikten inte skulle vara
orimligt vidstrickt, ldmnar ddrmed ytterst at domstolarna att avgora bestdm-
melsens ndrmare innehall och granser.®

I réttspraxis har miklaren framfor allt ansetts skyldig att informera parterna
om de sérskilda risker av rittslig och ekonomisk natur som affdren innefattar,
sasom risken for koparen att bli skadestandsskyldig vid bristande fullgérelse
av slutligt bindande avtal®, och risken att formedlingsobjektet p.g.a. réttsliga
oklarheter blir svart att belana.’® Méklaren har ocksé ansetts skyldig att infor-
mera om hur olika risker kan pareras kontraktuellt® samt forutséttningarna for
Overlatelsens giltighet respektive fullbordan och bestdnd.®” Méklaren har ett
generellt ansvar att behdrska de regler som géller for den typ av affir som ar
for handen, och kan sdledes inte befrias frén ansvar pa den grunden att hen inte
kénde till att en viss regel existerade.®®

Enligt 3 kap. 12 § 3 st. ska méklaren, om hen iakttagit eller annars kénner
till eller med hénsyn till omsténdigheterna har sérskild anledning att misstdnka
nagot om fastighetens skick som kan antas ha betydelse for en kopare, sérskilt
upplysa kdparen om detta. Aven om formuleringen endast nimner det fysiska
skicket, giller motsvarande for andra forhallanden méklaren rakar kénna till,
t.ex. dndrade plan- och byggbestammelser.®

Aven om jag, som nidmnts ovan, menar att man bor skilja mellan 4 ena sidan
informationsplikt avseende sakomstidndigheter — som jag véljer att bendmna
upplysningsplikt — och & andra sidan informationsplikt avseende sadant som
kraver sérskild fackkunskap — som jag véljer att bendmna rddgivningsplikt —
gar det inte att bortse ifrén att de vilar pd samma grund. Saledes dr ovanndmnda
regel i3 kap. 12 § 3 st. helt kongruent med den réttspraxis dér fastighetsméklare

81 Jfr prop. 1983/84:16 s. 37.

8 Prop. 1994/95:15 s. 46;2010/11:15 s. 55. Se dven Melin 2022, s. 170.

8 Prop. 1983/84:16 s. 56, 66; Melin 2022, s. 160 f.

8 NJA 1997 s. 127 T och II; RH 2012:69.

85 RH 2000:82; Svea hovratt mal nr T 10086-10.

8 NJA 1997 s. 127 T och II; RH 1996:136; jfr prop. 1983/84:16s. 41.

87 Svea hovritt mal nr T 11319-14.

8 NJA 1997 s. 127 T och II; RH 2000:82; Svea hovrétt mal nr T 11319-14.

% Se t.ex. prop. 2010/11:15 s. 57; RA 2006 ref. 53. Det tredje stycket ér enbart en partiell preci-
sering av den allmédnna regeln som anges i det forsta stycket.
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ansetts skyldiga att informera koparen om réttsliga fallgropar. Nar méklaren,
som forvintas kinna till de réttsregler som géller for den aktuella transaktio-
nen, alaggs att varna koparen for konsekvenserna av att inte fullfolja kopet nér
bindande kopeavtal vl har ingatts, kan den barande principen formuleras som
att maklaren ar skyldig att informera kdparen om nagot som kan antas vara av
betydelse for denne. Marknadsvirdet far tveklost anses vara av betydelse for
koparen precis som for sdljaren.

3.1.2 Opartiskhet och lojalitetsplikt

Fastighetsmdklaren ar enligt 3 kap. 1 § 2 st. FML skyldig att tillvarata bade
koparens och siljarens intressen. Detta allménna krav pa opartiskhet komplet-
teras av, och kommer till konkret uttryck i, flera av lagens konkreta bestimmel-
ser som innehéller skyldigheter gentemot bade koparen och séljaren.” Redan
av ordalydelsen i nyss ndmnda bestimmelse framgér dven att den allménna
omsorgsplikten giller i forhallande till bade koparen och séljaren.’

Det sagda innebér emellertid inte att skyldigheternas ndrmare innehall gent-
emot respektive part i affdren &r identiskt. Delvis beror det pa att parterna per
definition har olika behov och intressen; exempelvis ér det framst koparen som
har behov av rddgivning kring vérdet av att anlita besiktningsman. Vidare &r
en av parterna — aterigen, i regel séljaren — méklarens uppdragsgivare, vilket
medf6r en kontraktuell lojalitetsplikt gentemot denne.”” Denna lojalitetsplikt
gentemot séljaren kan visserligen knappast tas till intdkt for att miklarens lag-
stadgade eller i praxis utmejslade skyldigheter mot koparen ska kunna frangas,
eller ens tolkas restriktivt. Exempelvis dr méklaren tvekldst forhindrad att folja
en instruktion fran séljaren att inte upplysa kdparen om ett dolt fel i fastigheten.

Det ar ddremot inte oténkbart att lojalitetsplikten gentemot séljaren ger skél
att idka viss forsiktighet med att, i tolkningen och utvecklingen av god fastig-
hetsméklarsed, etablera nya eller mer omfattande skyldigheter mot kparen som
kan anses motverka séljarens legitima intressen, och som skulle ha betraktats
som illojalt agerande om méklaren endast haft att tillvarata dessa. Omvént torde
lojalitetsplikten i vissa fall ge stdd for att en skyldighet gentemot siljaren ska
anses foreligga. Det nyss sagda tycks, overfort pa fraigan om marknadsvirdet,

Aven bestimmelser som inte uttryckligen anger koparen eller siljaren, exempelvis kontroll-
plikten enligt 3 kap. 13 §, far tveklost anses gélla mot bigge. 1 3 kap. 25 § anges uttryckligen
att skadestandsskyldighet géller i forhallande till sdvél koparen som siljaren vid oaktsamma
asidosdttanden av lagens bestimmelser. Ndgon annan beddmning gors inte sévitt avser disci-
plinansvar enligt 4 kap. 4 §.
%l Se vidare om opartiskheten prop. 2020/21:119 s. 112; Melin 2022, s. 95 ff., Grauers P.H., Rosén
& Tegelberg, a.a., s. 27 ff.; Jingryd 2023, s. 77 ff.
%2 Jfr Munukka 2007, s. 461 ff.
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ge visst stod for att tolka in en sddan informationsplikt gentemot séljaren, men
tala emot en sadan tolkning i férhallande till kdparen.

3.2 Radgivningsplikt gentemot siljaren respektive koparen
3.2.2 Gentemot sdljaren/uppdragsgivaren

Eftersom det klart vanligaste &r att séljaren ar miklarens uppdragsgivare, antas
hér att s& ar fallet. Det innebér att den kontraktuellt grundande lojalitetsplikten
géller gentemot séljaren. Det innebér dven att méklaren &r skyldig att, inom
ramarna for god fastighetsmiklarsed, séirskilt beakta séljarens ekonomiska
intressen i enlighet med 3 kap. 1 § 2 st. FML. Héri ligger enligt forarbetena bland
annat att ge séljaren rad om prissittning och betalningsvillkor.”* Marknadsvér-
det ndmns, underligt nog, inte. Det dr dock svart att tinka sig att méiklaren kan
ge séljaren meningsfulla rad om prisséttningen utan att nimna marknadsvérdet.

I avsnitt 2 ovan har jag argumenterat for att det ingar i fastighetsméklarens
skyldigheter att inom ramarna for ett formedlingsuppdrag gora en bedémning
av marknadsvirdet. Det torde ocksa vara ett moment som snart sagt varje verk-
sam fastighetsméklare betraktar som sjédlvklart och naturligt. Att mot denna bak-
grund, och i ljuset av lojalitetsplikten, fortiga det beddmda marknadsvérdet for
sin uppdragsgivare far betraktas som ett klart illojalt agerande som knappast kan
godtas. Har samspelar 3 kap. 12 § FML och lojalitetsplikten.*

Det bedomda marknadsvirdet dr vidare av central betydelse vid bedomningen
av fastighetsméklarens arvodesmodell. Sa kallade provisionstrappor innebér att
arvodet hdjs 1 olika trappsteg. Exempelvis skulle provisionen kunna vara 3 %
upp till en brytpunkt, och dérefter 15 %. Ett problem med denna modell &r att
den ger médklaren incitament att vilseleda séljaren om marknadsvirdet. Exem-
pelvis skulle en méklare, som vet att virdet pa fastigheten uppgér till minst
5 miljoner kronor, frestas att uppge for séljaren att vérdet dr ca 4 miljoner, och
med hjilp av trappan betinga sig en pé otillborlig vig forhojd provision. Av
denna anledning anses modellen av FMI vara forenlig med god fastighetsmék-
larsed endast om brytpunkten som lagst sétts vid det bedémda marknadsvérdet.
Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd (FRN) godtar en lagre brytpunkt, sa
lange séljaren fétt korrekt information om marknadsvérdet.” Det nyss sagda
innebér for all del inte i sig en universell skyldighet att informera séljaren om
marknadsvérdet — ddremot en situationsbunden sadan. Farhagorna om att mak-

% Prop. 2010/11:15 s. 49.

% Det dr mahédnda teoretiskt mojligt att tinka sig en situation dar méklaren och uppdragsgivaren i
forvig avtalar om att maklaren inte ska informera séiljaren om marknadsvirdet, och att en saidan
overenskommelse skulle godtas rittsligt. Scenariot dr dock knappast kommersiellt gynnsamt
for méklaren, och kan inte sidgas béra sannolikhetens pragel.

% FMI 4-780-02; FRN 79/17; Melin 2022, s. 224 f.
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laren frestas ge felaktiga besked om marknadsvirdet torde ocksa fa ses som en
indikation pa att det dr allmint vedertaget att miklaren de facto ger séljaren
besked om det bedomda marknadsvirdet.

Sammanfattningsvis faller information om marknadsviardet, som tvekldst
ar en fraga av ekonomisk natur som kan antas vara av betydelse for siljaren,
under raddgivningsplikten enligt 3 kap. 12 § FML. Det finns heller inget som
tyder pé att bestimmelsen ska tolkas restriktivt ifrdga om just marknadsvardet.
Mojligen kan det faktum att det ovan nimnda utredningsbetdankandets forslag
om en uttrycklig upplysningsplikt om marknadsvérdet forkastades anses tala
for en restriktiv tolkning, men eftersom de skél som angavs 1 propositionen ar
helt inriktade pa upplysningar gentemot presumtiva kdpare bor den saken inte
tillmétas alltfor stor betydelse.”

Fastighetsméaklaren far dérfor anses skyldig att informera séljaren, i dennes
egenskap av uppdragsgivare, om det bedomda marknadsvérdet.”” Nésta fraga ar
om méklaren darutéver ar skyldig att ge normativa rad kopplade till marknads-
virdet.

Exempel 3

Anta att en fastighet 4r utbjuden till utgangspriset 4 500 000 kr, och att méklaren bedomer mark-
nadsvérdet till 4 800 000 kr +/—200 000 kr. Sdljaren vill gérna ha 5 000 000 kr, men efter tva veckor
har ingen lagt ndgot hogre bud dn 4 700 000 kr. Sdljaren fragar méaklaren om 4 700 000 kr &r ett bra
bud som bor antas. Hur forvéantas maklaren agera?

Det torde utan vidare diskussion kunna fastslas att det i praktiken knappast ar ett
alternativ for miklaren att inte alls besvara fragan. Formagan att bedoma mark-
nadsvirdet torde av sé gott som alla pa marknaden ses en kdrnkompetens for
en méklare, varfor en méklare som végrar uttala sig riskerar missndjda kunder
och forsamrat rykte. Kan man da séga att den miklare som &nda végrar uttala
sig, exempelvis av riadsla att ge ett felaktigt rad, brister i sin radgivningsplikt?
Fragan kan te sig akademisk — och visst torde fragan om méklarens ansvar for de
besked hen faktiskt lamnar i praktiken vara av langt storre intresse — men den &r
inte helt oviktig. Séljaren ér enligt 3 kap. 24 § FML berittigad till en nedséttning
av méklarens provision om méklaren &sidositter sina skyldigheter. Om man ser
det som en skyldighet att limna nagon form av rad, blir den regeln siledes till-
lamplig. Pa motsvarande sitt kan skadestdndsskyldighet enligt 3 kap. 25 § eller
offentligrittslig pafoljd enligt 4 kap. 4 § 1 sé fall aktualiseras.

For det mesta torde méklaren ge nagon form av besked ifrdga om mark-
nadsvirdet och huruvida det konkreta budet bor accepteras. Hérvid kan det
konstateras att dven ett forsiktigt besked &r ett besked. Om saledes miklaren

% Se avsnitt 3.1.1 ovan.

7 Det sagda giller &ven om man, tvirtemot vad jag anfort, skulle anse att fastighetsméklaren i och
for sig inte har en allmén skyldighet att bedoma marknadsvérdet. I linje med vad som i dvrigt
géller for upplysnings- och radgivningsplikten enligt 3 kap. 12 § FML giller informationsplik-
ten dd det beddmda marknadsvarde som méklaren de facto tagit fram.
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svarar att budet pa 4 700 000 kr ligger inom det spann som méklaren bedomt
utgdra marknadsvirdet, och att beslutet i1 slutdndan ligger hos séljaren, &r det ett
besked, varvid méklaren inte kan beslas med att ha asidosatt radgivningsplikten.
Det torde endast vara om méklaren svarar att hen inte ger normativa rad kring
marknadsvéardet och antagandet av bud som fragan stills pa sin spets. Mot bak-
grund av det ovan sagda torde miklaren inte ha rétt att helt avboja att uttala sig.

Exempel 4

Samma forutséttningar som i exempel 3 ifrdga om bedomt marknadsvirde, siljarens onskemal
samt lagda bud. Anta att méklaren har informerat séljaren om sin beddmning av marknadsvardet,
men att hen uttryckligen, och utan vidare kommentar, avbojer att uttala sig om huruvida budet pa
4 700 000 kr bor antas. Anta vidare att séljaren véljer att inte anta budet, och att budgivningen
sedan utvecklar sig i negativ riktning pa sa sétt att alla budgivare utom en, som lagt ett bud pa
4 500 000 kr, 1dmnat budgivningen. Séljaren ser sig nddgad att sélja till denna kopare, och kréver
nu miklaren pa 200 000 kr i skadestand for att hen inte rekommenderade séljaren att acceptera
budet pa 4 700 000 kr.

Om vi bortser fran ovriga skadestandsrittsliga rekvisit, och ddrmed sannolik-
heten att méklaren i slutindan bedoms vara skadestandsskyldig, kan det inte
uteslutas att méklaren i och for sig har brustit i sin radgivningsplikt. Méakla-
ren underlater i exemplet att ge ndgot besked om huruvida budet borde antas.
Om man menar att det ligger i méklarens rddgivningsplikt att — atminstone pa
direkt fraga fran siljaren — 1dmna ett sddant besked, blir konsekvensen att under-
latelsen utgor ett dsidoséttande av skyldigheten. Vidare ligger essensen 1 rddgiv-
ningsplikten, som konstaterats ovan, till stor del i att uppmérksamma koparen
och siljaren pé sdrskilda risker i affiren. Att inte anta ett bud och ingé bindande
avtal innebdr per definition en risk att budgivaren, som inte dr bunden till sitt
bud, &ngrar sig. Darmed tycks det finnas visst fog for uppfattningen att méakla-
ren &r skyldig att pd begéran ge rekommendationer av nu aktuellt slag. Det kan
ocksa tillaggas, att det torde vara relativt enkelt for méklaren att ge ndgon form
av godtagbart besked — dven om det kanske skulle fa prigeln av ett s.k. "icke-
svar” — varfor radgivningsplikten inte ter sig sérskilt betungande.

Det kan heller inte uteslutas att méklaren i vissa fall kan bli skyldig att pa
eget initiativ ge ett normativt rad. Nar méklaren i exemplet ovan far in budet pa
4 700 000 kan det, beroende pa omstédndigheterna, ténkas att méklaren har skal
att anta att det ligger i farans riktning att inget hogre bud kommer att komma
in. For att undvika att vara i strid med radgivningsplikten &dr det i ett sddant
scenario tillradligt for méklaren att pa eget initiativ rekommendera séljaren att
anta budet.

3.2.3 Gentemot koparen

Som ovan konstaterats finns det ingen uttrycklig skyldighet att informera pre-
sumtiva kopare om det bedomda marknadsvirdet. De skél som angavs i lag-
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motiven nir forslaget om en upplysningsplikt avfardades adresserar uttryck-
ligen situationen gentemot presumtiva kopare, vilket gor att avsaknaden av en
uttrycklig skyldighet bor tillmétas storre betydelse dn vad avser radgivningsplikt
gentemot uppdragsgivaren/siljaren. Vidare framgér av 3 kap. 1 § 2 st. andra
meningen att maklaren, inom ramarna for god fastighetsméklarsed, har att ’sér-
skilt beakta” uppdragsgivarens ekonomiska intressen. Om méklarens bedomda
marknadsvérde dr lidgre dn séljaren vill ha betalt, eller om det i den enskilda
affdren visar sig antagligt att det gar att fa ett hdgre pris én det bedomda mark-
nadsvérdet, kan det inte anses gynna séljarens intressen om miklaren tvingas
informera kdparen om marknadsvérdet.

Mot det sagda kan anforas, for det forsta, att skyldigheten att sédrskilt beakta
uppdragsgivarens ekonomiska intressen endast giller inom ramen for god fast-
ighetsmiklarsed, och att det inte &r tillatet att asidosétta en skyldighet for att
tillgodose dessa intressen. I detta ligger dven att beaktandeplikten inte i sig kan
anvindas som skél for att tolka miklarens skyldigheter mot kdparen restriktivt,
da de inte later sig begrinsas av hansyn till effekten pa séljarens ekonomiska
utfall.”® For det andra far marknadsvérdet ses som ett forhallande av ekonomisk
natur som kan antas vara av betydelse for en kopare. Det tycks alltsa prima facie
omfattas av radgivningsplikten.

Emellertid 4r radgivningsplikten enligt 3 kap. 12 § begrdnsad pd sd sétt att
den giller i den utstridckning god fastighetsmiklarsed kriver det. Det innebir,
utover att radgivningspliktens ndrmare ramar dédrmed avgors i1 praxis, att det
finns ett visst utrymme for intresseavvégningar. Méklarens skyldighet att infor-
mera och rddge koparen — exempelvis om allvarliga brister i fastighetens fysiska
skick, eller om inférandet av en atergangsklausul i kopekontraktet for att freda
koparen fran skadestandsskyldighet for det fall kopet inte fullfoljs — dven nér
det kan skada séljarens ekonomiska utfall, dr resultatet av en intresseavvagning
dér kdparens intressen anses viga tyngre. Omvént géller att siljaren inte anses
skyldig att informera kdparen om séljarens bevekelsegrunder till forsdljningen.
Séljarens legitima intressen anses dér viga tyngre.”

Kan presumtiva kopare da ségas ha fog att rikna med att bli informerade om
marknadsvérdet? Det kan direkt slés fast att upprakningen i 3 kap. 14 och 15 §§
FML av obligatorisk information i1 objektsbeskrivningen &r uttommande. Det
kan alltsd inte komma ifraga att extensivt tolka in en skyldighet att ange mark-
nadsvérdet i objektsbeskrivningen.'” Kan det ddremot finnas en skyldighet att
informera enligt den allménna radgivningsplikten i 13 kap. 12 §?

% Prop.2010/11:15 s. 49.

% Prop. 1983/84:16 s. 38.

100 Det var mycket riktigt just mot den foreslagna skyldigheten att ange marknadsvirdet i objekts-
beskrivningen som det argumenterades i lagmotiven; se prop. 2010/11:15 s. 33.



JT 2023-24  Fastighetsméklaren och marknadsvéardet — skyldigheter och ansvar 685

Exempel 5

Anta dn en gang att méklaren vérderat fastigheten till 4 800 000 kr +/— 200 000 kr. Anta vidare att
det vinnande budet efter budgivning &r 5 500 000 kr. Ar miklaren skyldig att informera den vin-
nande budgivaren om att budet dverstiger marknadsvirdet?

Det kan direkt konstateras att sdljarens ekonomiska intressen dventyras patag-
ligt om méklaren uttryckligen meddelar koparen om att dennes vinnande bud
overstiger marknadsvéardet. Lika klart ar att det att koparens intressen pa mot-
svarande sitt frimjas. For en skyldighet att informera talar, utéver koparens
individuella intressen, att forséljningar till klara Sverpriser kan anses skadliga
for bostadsmarknaden som helhet, ur savil finansiellt som bostadssocialt per-
spektiv. Aven om miklaren inte har nigon kontraktuell relation till kparen
torde det vidare — inte minst med anledning av det lagstadgade kravet pa att
tillvarata dven koparens intressen — rdda en allmén lojalitetsplikt &ven i forhal-
lande till denne.'"!

Mot en informationsplikt gentemot kdparen talar, sérskilt i situationer som
den i1 exemplet, att det skulle innebéra en skyldighet for méklaren att verka for
att fastigheten séljs till ett pris som motsvarar marknadsvérdet, vilket 1 forlang-
ningen skulle kunna leda till att méklaren ansvarar gentemot kdparen eller sil-
jaren for mellanskillnaden mellan marknadsvérdet och kdpeskillingen. En sadan
skyldighet, och ett sddant ansvar, forefaller alltfor langtgdende.'” Av samma
skél kan nagon skyldighet att ge kdparen normativa rad kring marknadsvérdet,
exempelvis att rekommendera koparen att ligga ett ldgre bud, knappast sdgas
foreligga.

Sammanfattningsvis kan det inte sdgas foreligga ndgon allmén skyldighet for
méklaren att informera kdparen om marknadsvérdet. Det dr dock inte uteslutet
att det kan finnas situationer dér kdparens intressen far anses véga tyngst och ge
upphov till en radgivningsplikt.

4. Marknadsvirdet och raddgivningsansvaret

4.1 Ansvaret for uttryckliga besked

Fastighetsmidklaren har som konstaterats ovan ett allmént ansvar for att de
besked hen ldmnar i egenskap av fackperson ér korrekta. Fragan ar da hur gran-
serna for detta ansvar ska definieras. De legala forutsittningarna ges i 3 kap.
1 § och 25 §§ FML, dvs. i omsorgsplikten och culpaansvaret. Miklarens rad-

191 Jfr Bjorkdahl, Lojalitet och kontraktsliknande forhéllanden, ak. avh. Uppsala 2007; densamma,
Saljarens upplysningsplikt vid fastighetskop — en regel om lojalitet fore avtalsslut, JT 2009-10
s. 5 ff. Jfr &ven Munukka, Lojalitetsplikten som réttsprincip, SVIT 2010 s. 837 ff.

192 Jfr Melin, Om lockpriser och omvéanda lockpriser, JP Infonet 2023-05-30.
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givningsansvar provades i NJA 1991 s. 625, dir miklaren hade gett ett felaktigt
besked om uppskovsavdrag. Tvisten géillde dock fragan huruvida ersittningsgill
skada hade uppstatt; att maklaren agerat oaktsamt och dirigenom &adragit sig
skadestandsansvar var ostridigt.

Ytterligare vigledning far hdmtas i den allmdnna kontraktsréitten, och mer
precist 1 metodansvaret och den befogade tillitens princip. Att radgivnings-
ansvaret generellt anses vara ett metodansvar, snarare an ett resultatansvar, har
konstaterats ovan. Enligt denna princip ansvarar radgivaren for att hen grundar
sina besked pd vedertagna metoder och med den omsorg, inklusive de under-
sOkningar, som fragans natur pakallar. Sentida praxis far anses bekréfta denna
princip.'® Tillimpat pa en fastighetsméiklares uttalanden om marknadsvérdet
tycks det sagda innebédra att miklaren ansvarar for att bedomningen grundar
sig pa en tillrickligt omsorgsfullt utférd véardering, men inte for att fastigheten
verkligen kommer att betinga ett visst pris vid en framtida forséljning, eller att
fastigheten kommer att kunna belénas till det bedomda vérdet. Med tillrackligt
omsorgsfullt avses den niva av noggrannhet som skéligen kan avkrdvas makla-
ren givet uppdragets natur.'™

Hiansyn maste emellertid dven tas till den befogade tillit som mottagaren av
informationen féster till ridgivarens sérskilda fackkunskap. Att felaktiga virde-
ringsintyg kan vara skadestdndsgrundande med st6d av den befogade tillitens
princip torde det inte rdda nagra tvivel om.!” Vilken niva av tillit som kan anses
befogad torde bland annat vara avhéngigt uppdragets natur. En betalande kund
torde allmint kunna ha hogre ansprak pa ett virdeutlatandes tillforlitlighet dn
en som fatt en gratis virdering. Fragan dr i vilken utstrickning ansvar enligt
denna princip kan komma ifraga for uttalanden inom ramarna for ett formed-
lingsuppdrag.

Exempel 6
Anta att fastighetsmiklare X, i samband med intaget, uppger for séljaren att fastigheten kommer
att kunna siljas for minst 6 000 000 kr. Sdljaren, som fatt beskedet 5 200 000 kr fran méaklare Y,

1% T Advokatens skadestindsansvar NJA 2018 s. 414 fann HD att en advokats underlatenhet att
radge klienten om vissa réttsliga alternativ i en pagaende tvist inte var ett skadestdndsgrundande
misstag. | Advokatens skatterddgivning NJA2019 s. 877 ansags en advokats skatterddgivning, i
ett uppdrag som avsdg minimering av skattetillagg dér det redan stod klart att oriktiga uppgifter
lamnats i klientens deklarationer, dér advokaten ldmnat reservationer om réttsldget, inte ha varit
oaktsam. 1 Skatterddgivarens ansvarsbegrdnsning NJA 2022 s. 354 ansdgs en advokat som
underlatit att undersoka hur den rittsfridga som advokatens radgivning géllde hade bedomts i
praxis ha agerat oaktsamt. I samtliga fall bekraftade HD att ansvaret bygger pa metodansvar
och en skyldighet att informera sig om réttslaget och de faktiska omsténdigheterna, och inte pa
hur beskeden stér sig vid en senare provning; se p. 24, p. 30 respektive p. 14 1 HD:s domar.

Se ovan i avsnitt 2.4.

Kone NJA 1987 s. 692, Fastigheten Pastorn NJA 2001 s. 878; jfr NJA 2015 s. 899 (p. 11); se
dven Schultz, Skadestand for ren formogenhetsskada utan lagstod. Tva och en halv huvudkate-
gorier — och nagra sma fragetecken, SvIT 2017 s. 820 ff.

104
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ingér uppdragsavtal med méklare X. Emellertid inkommer inget bud i nirheten av 6 000 000, och
fastigheten siljs for 5 300 000. Sdljaren vill nu ha skadestand fran méklaren pa 700 000.

Till att borja med kan det diskuteras om séljaren haft fog att lita blint pa beske-
det fran maklare X, givet att miklare Y gett ett ldgre besked. Om vi accepte-
rar att radgivningsansvaret dr ett metodansvar, torde méklare X inte ansvara
for det lagre forsdljningspriset, sa linge uttalandet inte dr sé tvdrsdkert att det
ar att betrakta som en garanti, och sa ldnge miklare X grundar sitt uttalande
pa en fackmaissig bedomning av marknadsvérdet, och dértill upplyst séljaren
om eventuella osdkerhetsmoment.'* Ett intag sker typiskt sett genom besok pa
fastigheten, vilket mojliggér en sdédan beddmning.

Exempel 7

Anta att maklaren bedomer fastighetens vérde till 4 800 000 kr +/—200 000 kr och att utgangspriset
satts till 4 500 000 kr. Inga bud som ens dr i narheten av utgangspriset kommer in forrén efter tva
veckor, da en spekulant erbjuder 4 700 000 pa villkor att kontrakt skrivs direkt. P4 direkt fraga frén
sdljaren om det dr ett bra bud som bor antas, svarar méklaren ja. Kontrakt skrivs samma dag. Dagen
efter inkommer ett bud pa 4 900 000 kr.

Det kan konstateras att bada buden ligger inom det intervall till vilket méklaren
bedomt marknadsvardet, dvs. 4 600 000 kr—5 000 000 kr. Sa linge méklaren
informerat séljaren i forvdg om det bedomda marknadsvirdet kan méklarens
svar pé fragan knappast kallas oaktsamt, sérskilt som det gatt tva veckor utan att
godtagbara bud inkommit. Sdljaren far antas vara medveten om att det finns en
viss risk att g& miste om ett hdgre bud.!”” Om méklaren ddremot inte informerat
séljaren om det beddmda marknadsvirdet ligger det néra till hands att anse att
séljaren haft fog att fista sin tillit till att ett hogre bud dn 4 700 000 var osanno-
likt, sérskilt som utgéngspriset var satt till 4 500 000 kr.

4.2 Lockprisregleringen
4.2.1 Allmdéint om lockpriser

Lockpriser dr en fraga som under manga ar ront stor uppmérksamhet i och omkring
fastighetsméklarbranschen. Lockpriser innebér i korthet att fastighetsméklaren
asitter fastigheten ett orealistiskt 1dgt utgangspris, vilket antas ske i syfte att locka
fler spekulanter och pé sé sétt dstadkomma en livlig budgivning, i férhoppningen
att det i sin tur leder till ett hogre slutpris. Huruvida lockpriser verkligen leder
till hogre slutpriser kan diskuteras.'”® Forfarandet betraktas dock allmént som
otillborligt da det riskerar lura spekulanter att ldgga ner kostnader pa att bland

106 Jfr NJA 2022 s. 354, p. 24.
17 Jfr NJA 2019 s. 877, p. 37.
108 Qe t.ex. Osterling, Lockpriser pa bostadsmarknaden, SNS Analys nr 45, december 2017.
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annat bevista visningar, delta i budgivningar avseende fastigheter de inte har
utsikter att ha rdd med, eller rentav att de lagger bud som de inte har rdd med.'®

Lockpriser, som kan anses falla under férbudet i 10 § 4 p. MFL mot vilse-
ledande prisséttning, regleras inte uttryckligen i FML och saknar ddrmed legal
maklarrittslig definition. I forarbeten och praxis definieras lockpriser som att
fastighetsméklaren asatter fastigheten ett utgadngspris som visentligt understiger
det av méklaren bedomda marknadsvérdet, eller som vésentligt understiger vad
sdljaren dr beredd att acceptera.''® For att raknas som vésentlig ska avvikelsen
vara stdrre dn 10 procent. Ar marknadsvirdet beddmt som ett intervall riiknas
avvikelsen fran dess ldgsta punkt.'"! For en vidare genomgang av lockprispro-
blematiken hinvisas till litteraturen.'

4.2.2 HFD 2023 ref- 28: Utgangspriser som overstiger marknadsvdrdet

En sdrskild fraga har varit om s.k. omvéanda lockpriser, dvs. diar maklaren asétter

fastigheten ett utgdngspris som visentligt 6verstiger det bedomda marknadsvér-

det, ska betraktas som otillatna. FMI har, trots tidigare bakslag i domstolarna''?,

ansett att sd dr fallet, bland annat med motiveringen att dven avvikelser dver
marknadsvérdet mycket vl kan vara vilseledande, och att marknadsforing till
Overpris riskerar att ge dnnu tydligare ekonomiska konsekvenser dn ett lockpris
eftersom den som vilseleds riskerar att kopa objektet till ett alltfor hogt utgangs-
pris."'* Fragan avgjordes nyligen i ett mal i Hogsta forvaltningsdomstolen.

I HFD 2023 ref. 28!S hade fastighetsméiklaren bedomt marknadsvardet till
mellan 3 200 000 kr och 3 700 000 kr, och lade initialt ut fastigheten pa en
bostadssajt med utgangspriset 3 495 000 kr. Sedan séljarna forklarat sig ovilliga
att godta ett lagre pris dn 4 250 000 kr angav méklaren, efter viss diskussion med
sdljarna, detta hogre pris som utgangspris i den objektsbeskrivning som delades

19°SOU 2008:6 s. 46.

10 Prop. 2010/11:15 s. 33; SOU 2008:6 s. 46, 173 (varav uttalandet pa sistnimnda sida dock

antyder att séljarens bristande vilja att acceptera det utannonserade priset &r eller ska vara

avhingigt avvikelsen fran det bedomda marknadsvardet, vilket kan diskuteras); Kammarratten

i Stockholm mél nr 1532-12, 3332-12, 3335-12, 3343-12.

Kammarritten i Stockholm mal nr 3335-12 och 3343-12. Det bor noteras att det inte ror sig om

en magisk gréans. I det ena fallet var avvikelsen inte i ndgon av de granskade formedlingarna

storre dn 10 procent, medan avvikelsen i det andra fallet var drygt 10 procent”. Hur mycket

storre avvikelse som kan godtas &r oklart, men mer 4n ett par ytterligare procentenheter torde

vara riskabelt for méiklaren.

Melin 2022, s. 84 f.; Grauers P.H., Rosén & Tegelberg, a.a., s. 29, 59, 66 f., 78. Jag behandlar

ocksa lockpriser i Jingryd 2023, s. 251 ff.

113 Kammarritten i Stockholm mél nr 3332-12.

114 Se FML:s yttrande i forvaltningsrétten i réttsfallet HFD 2023 ref. 28; se dven p. 17 i HFD:s dom.

15 For underinstansernas avgoranden se Kammarritten i Goteborg mal nr 814-21, Forvaltningsrét-
ten i Karlstad méal nr 2491-20 samt FMI dnr 19-1158.
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ut vid visningarna. Ingen kopare var villig att kdpa fastigheten till detta pris, och
den kom senare att séljas for 3 700 000 kr.

FMI aberopade i sitt tillsynsbeslut 5, 6, 8 och 10 §§ marknadsforingslagen,
vilka reglerar god marknadsforingssed (5 §), otillborlig marknadsforing (5 och
8 §§) respektive vilseledande marknadsforing (10 §). Inspektionen konstaterade
vidare att det uttalats i forarbetena till MFL respektive FML att god marknads-
foringssed innefattar ett krav pa vederhiftighet, samt att vilseledande prisupplys-
ningar vid marknadsforingen av bostéder strider mot marknadsforingslagen.!'®
Med hénvisning till sin egen praxis fann FMI att ett utgangspris som vésentligt
avviker fran det bedomda marknadsvérdet strider mot god fastighetsméaklarsed
oavsett om det ror sig om en avvikelse uppat eller nedat. Méklaren tilldelades
en varning.

Forvaltningsritten i Karlstad avslog miklarens dverklagande péa grunder som
1 hog grad liknade inspektionens. Kammarritten i Goteborg, som i sin dom dver
huvud taget inte nimnde MFL:s bestimmelser utan endast hanvisade till FML
och dess forarbeten, konstaterade att onskemal eller intressen fran uppdrags-
givarens sida som strider mot god fastighetsméiklarsed inte paverkar bedom-
ningen om maklaren har agerat i strid med sina skyldigheter. Kammarrétten
uttalade vidare att kravet pa att maklaren ska vara en opartisk mellanman inne-
bar en skyldighet att upplysa bade kdpare och siljare om prisldget i allménhet.
Med stod hérav, och da en spekulant riskerar att tro att utgdngspriset ligger inom
ramen for vad som utgdr ett marknadspris for bostaden, fann kammarrétten att
det i god fastighetsméklarsed ingér att en méklare 1 sin marknadsforing av bosté-
der inte anvénder sig av utgdngspriser som overstiger det bedomda marknads-
vérdet. Varningen faststélldes.

HFD hénvisade till savdl FML:s och MFL:s regler, och konstaterade att kra-
vet pa fastighetsméklaren att i allt f6lja god fastighetsméklarsed innefattar ett
krav att folja all tillimplig lagstiftning, bland annat MFL."” HFD slog vidare
fast att angivandet av det hdga utgangspriset i enlighet med séljarnas instruktion
inte innebar nagon risk for att presumtiva kopare skulle vilseledas om det sanno-
lika forsdljningspriset, eftersom utgangspriset var i niv med vad siljarna kunde
tinka sig att sdlja fastigheten for."!8 Ifrdga om FMI:s uppfattning att det hoga
utgdngspriset skulle kunna vilseleda spekulanter om fastighetens varde uttalade
HFD att utgdngspris och marknadsvirde inte 4r samma sak, och att en eventuell
villfarelse hos spekulanter om vad ett utgangspris ger uttryck for inte kan leda
till att marknadsforingen ska anses vilseledande.'"” Eftersom marknadsforingen
inte varit vilseledande hade den heller inte, enligt HFD, varit i strid med god
fastighetsméklarsed, varfor varningen undanrdjdes.

¢ Prop. 2007/08:115 s. 144; prop. 2010/11:15 s. 33.
17 Se p. 11 i HFD:s dom.

18 Se p. 16.

19 Sep. 17.
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Den uppenbara konsekvensen av HFD:s dom ér att fragan om omvénda lock-
priser far anses avgjord; det strider inte mot god fastighetsméklarsed att gé ut
med ett utgangspris som dverstiger det bedomda marknadsvérdet, om sédljaren
meddelat att hen inte dr beredd att sdlja till ett pris som motsvarar det vérdet.
Domen ar emellertid intressant pa fler sétt.

For det forsta dr en barande tanke — dven om den inte alltid kommer till tydligt
uttryck — med lockprisregeln att prisangivelsen anses kunna vilseleda spekulan-
ter om fastighetens marknadsvérde. P4 ndgot annat sétt kan underinstansernas
uppfattning att dven en avvikelse 6ver marknadsvirdet ér att betrakta som otill-
borlig knappast forstds. Denna uppfattning delas emellertid inte av HFD, som
istéllet — ndgot knapphéndigt — uttalar att utgangspris och marknadsvirde inte
ar samma sak, och att en eventuell uppfattning hos spekulanter om att utgangs-
priset ger uttryck for marknadsvérdet dr en villfarelse hos dem som inte medfor
att marknadsforingen ska anses vilseledande.'® HFD:s resonemang kan i denna
del diskuteras. Att utgangspris och marknadsvérde inte dr samma sak ar nér-
mast en truism, och att konsumenterna skulle missta det forra for det senare har
veterligen ingen hivdat. Daremot &dr det — tvartemot vad HFD tycks forutsatta
—inte alls séarskilt markligt om konsumenter drar slutsatsen att utgdngspriset inte
vésentligt avviker fran marknadsvéardet. Lockprisregeln dr sedan manga ar fast
etablerad i praxis, forarbetena och litteraturen som en del av god fastighetsmék-
larsed. Att utgéngspriset inte vésentligt ska avvika frdn marknadsvérdet dr ocksd
den information som FMI lamnar till konsumenter pa sin webbplats.'?! Ddarmed
kan konsumenten anses ha fog att fasta sin tillit till att utgdngspriset inte avvi-
ker vdsentligt fran marknadsvérdet. Saledes fungerar utgangspriset, dven for
den vaksamma konsumenten, som en approximativ signal om marknadsvérdet.
Foljaktligen kan ett utgangspris som vésentligt avviker fran marknadsvirdet
vara vilseledande. HFD:s dom fér darfor i denna del anses ha ett begrénsat
prejudikatvérde.

For det andra vicker domen fragan om HFD haft for avsikt att inskrianka eller
rentav omkullkasta férbudet mot lockpriser. Om logiken bakom regeln ar att ett
utgangspris som véasentligt avviker fran marknadsvérdet ska anses vilseledande
ifréga om marknadsvirdet, och HFD nu avfardat detta samband — finns det da
kvar ndgon grund for lockprisforbudet? Mot bakgrund av det ovan anforda torde
utgdngspunkten {4 vara att utgangspriser som vésentligt understiger marknads-
virdet dven fortséttningsvis dr otillditna. Regeln har som sagt fast forankring i
FML:s forarbeten och etablerad rittspraxis, dven om fragan tidigare inte provats
av HFD. HFD hade i det aktuella fallet inte skél att prova utgangspriser under
marknadsvérdet, och om avsikten varit att domen indirekt skulle &ndra pé en eta-

120 Tbid.
121 Fastighetsméklarinspektionen, Lockpris, hamtad 2023-11-26.
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blerad rattsregel far det antas att den saken skulle ha kommit till tydligt uttryck
i domen. HFD konstaterar tvartom uttryckligen att mélet inte ror ett lockpris.'??

Det bor ocksa erinras om att ett forbud mot utgangspriser 6ver marknadsvér-
det i praktiken skulle kunna tvinga séljare att silja till lagre priser dn de Onskar,
eller t.o.m. har rdd med. Pa en vikande marknad dér siljaren kan se sig nodgad
att sélja till forlustpris — ett scenario som i skrivande stund ar hogst verkligt pa
bostadsmarknaden — far det ses som legitimt att sdljaren vill begrénsa sin forlust.
Att tvinga sdljaren att vilja mellan att gd ut med ett lagre pris &n hen kan accep-
tera, eller vara forhindrad att anlita fastighetsmiklare for att formedla afféren,
vore en svirsmélt ordning. Det fanns alltsa sarskilda hinsyn i det aktuella fallet,
som inte gor sig géllande ifrdga om lockpriser.

Vid utgangspriser visentligt under marknadsvirdet far séljaren tvértom i all-
ménhet antas vara obenégen att silja till utgangspriset, varvid spekulanterna blir
vilseledda om chanserna att fa kopa fastigheten till ett pris som motsvarar eller
ligger néra utgangspriset. Ddrmed innebér lockpriset dnda vilseledande mark-
nadsforing enligt 10 § MFL. HFD:s dom bor saledes inte forstas som att den
innebar ett omkullkastande, eller en inskrankning, av forbudet mot lockpriser.'?

4.3 Ingen verkandeplikt

En sérskild fraga ar om fastighetsméklaren kan sidgas ha en allméin skyldighet att
verka for att fastigheten sidljs till marknadsvérdet. Gentemot siljaren i egenskap
av uppdragsgivare dr den gingse uppfattningen att miklaren inte kan hallas
ansvarig pa den grunden att uppdraget inte leder till ndgon forséljning.'** Det
forefaller ddrmed logiskt att anta att siljaren inte kan halla miklaren ansvarig
om det visserligen blir en forsdljning, men till ett 14gre pris 4n marknadsvirdet
— atminstone inte enbart pa grund av utfallet. Eftersom méklaren &r skyldig att
tillvarata, och sérskilt beakta, uppdragsgivarens ekonomiska intressen, finns det
emellertid en skyldighet att verka for ett s hogt pris som mojligt.!* I en situa-
tion déir inga bud, eller endast bud som understiger marknadsvérdet, har inkom-
mit, harmonierar denna skyldighet med att verka for ett pris som dtminstone
motsvarar marknadsvérdet. Det dr emellertid skyldigheten att verka for ett sa

122 Se p. 15.

123 Undantagsvis kan det naturligtvis forekomma att en siljare dr beredd att sélja till ett pris som
understiger marknadsvérdet. Om siljaren dr beredd att sdlja till ett pris som motsvarar eller lig-
ger néra utgangspriset torde forfarandet i de fallen — om man accepterar HFD:s avfirdande av
kopplingen mellan utgangspriset och marknadsvardet, vilket inte &r sjdlvklart — inte méta nagot
hinder.

Wilhelmsson, Avtal om fastighetsformedling, Vammala 1979, s. 194; Krzymowska, a.a., s. 247.
Jag bortser hér fran den hypotetiska mojligheten att séljaren skulle motsitta sig att fastigheten
séljs Over ett visst pris. Ett sadant onskemal torde sdljaren for ovrigt utan bekymmer kunna
tillgodose pa egen hand.
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hogt pris som mdjligt som styr; hur slutpriset forhaller sig till marknadsvéardet
ar av underordnat intresse, utom i sa matto att marknadsvéardet utgor ett naturligt
riktmérke vid beddmningen av om méklaren i tillrdcklig utstrackning har verkat
for ett s hogt pris som mojligt.

Gentemot koparen far rittslaget uppfattas som att det inte finns ndgon skyl-
dighet for méklaren att skydda koparen fran att betala ett hdgre pris dn mark-
nadsvirdet. Det torde egentligen f6lja av den sedan gammalt etablerade princi-
pen att méklaren ar skyldig att vara opartisk ifrdga om allt utom priset. Till den
del osdkerhet skulle kunna ségas ha ratt tidigare, torde ovan refererade HFD
2023 ref. 28 definitivt stinga dorren for en missndjd kopare som anser sig ha
betalat for mycket och vill hdlla méiklaren ansvarig pd den grunden.

5. Slutsatser

Sammanfattningsvis kan fastighetsméklarens skyldigheter och ansvar ifrdga om
marknadsvérdet delas in i tre distinkta omrdden: en skyldighet att informera
sig om marknadsvérdet, en skyldighet att informera uppdragsgivaren om det
bedomda marknadsvirdet, samt ett metodansvar for de besked om marknads-
viardet som ldamnas. De inledningsvis uppstillda frdgorna kan i korthet besvaras
enligt foljande.

1. Fastighetsmiklaren &r skyldig att inom ramarna for ett formedlingsuppdrag
informera sig om marknadsvirdet genom att géra en fackméssig vérdering
med den noggrannhet som ar pakallad givet uppdragets natur.

2. Fastighetsmaklaren &r skyldig att informera sin uppdragsgivare, men inte
dennes motpart, om det bedomda marknadsviardet. Da sdljaren typiskt sett ar
uppdragsgivare innebdr det typiskt sett att méklaren ar skyldig att informera
sdljaren, men inte spekulanter eller den slutliga koparen.

3. Fastighetsméklaren har en viss skyldighet att ge sin uppdragsgivare, typiskt
sett sdljaren, normativa rdd kopplade till marknadsvérdet. Gentemot upp-
dragsgivarens motpart, typiskt sett koparen, finns emellertid ingen sddan
skyldighet.!2¢

4. Fastighetsmédklaren ansvarar for att varderingen ar utford enligt gdngse meto-
der med den fackmaissighet och noggrannhet som uppdragets natur pakallar.
Virderingsuppdrag mot vederlag torde darvid péakalla storre noggrannhet dn
gratisvirderingar. Méklaren ansvarar dock inte for att fastigheten séljs till ett
pris som motsvarar marknadsvérdet.

126 Jag ber dock att fa reservera mig for att det kan vara fantasin som tryter. Det ér teoretiskt mojligt
att det i avgrinsade fall kan finnas en skyldighet att ge normativa rad till koparen.
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5. Fastighetsmiklaren har ingen allméin skyldighet att verka for att fastigheten
séljs till ett pris som motsvarar marknadsvérdet.

Jag har med denna artikel velat belysa fastighetsméklarens omsorgsplikt, rad-
givningsplikt och rddgivningsansvar ifrdga om fastighetens marknadsvirde. Det
ar min forhoppning att det som anforts i det foregdende kan vara av viss rele-
vans dven 1 ett bredare kontraktsréttsligt perspektiv. Det som i rittslig mening
kanske mer dn ndgot annat sérskiljer fastighetsméklaren frdn andra rddgivare
och sysslomin dr skyldigheten att tillvarata bdde uppdragsgivarens och dennes
motparts intressen. I vad mén ovanstdende slutsatser kan tillimpas pa andra
rddgivare och sysslomén fér bli en frdga for vidare studier.

I ett vidare perspektiv dr méklarens rétt, och rentav skyldighet, att efterstriva
hogsta mojliga forsdljningspris inte nddvéandigtvis invindningsfri. Fastighets-
méklare handhar 6ver 90 procent av alla verlatelser pa bostadsmarknaden.!'?’
Det framstar dérfor som angelédget att studera och diskutera hur radande ordning
forhaller sig till marknadens funktionssétt, samt till ekonomisk och social hall-
barhet. Det som i en enskild transaktion for de inblandade parterna — eller kan-
ske bara for den ena av dem — dr en god affér, kan i ett vidare perspektiv — och
tillsammans med en rad andra faktorer — bidra till allt hdgre priser, och till en
mindre 6nskvérd utveckling i form av hog beldningsgrad samt brist pa bostdder
till dverkomliga priser. Framtrdder hiar mdjligen en potentiell konfliktyta mel-
lan & ena sidan den rittsliga ordningen och & andra sidan samhéllsekonomisk
stabilitet, och den folkrittsligt erkdnda rétten till bostad? Nu bor det framhal-
las att motsatta, eller i vart fall annorlunda, hdnsyn kan gora sig géllande pa
en vikande marknad. Aven hir kan dock regleringen och dess tillimpning fa
savdl onskvirda som mindre onskvérda effekter. Hoppet mellan & ena sidan
regleringen av fastighetsmiklarens verksamhet och & andra sidan marknaden
och samhillsutvecklingen kan framsta som stort, men varje transaktion och dess
aktorer aterfinns i ett storre sammanhang. Sambanden fortjanar att studeras ur
savil rattsliga som rittsekonomiska och andra perspektiv.

127 Maklarsamfundet, Fastighetsmaklarbranschen: fakta och nyckeltal 2022, s. 22.





