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KONKLUDENT RATIHABITION AV BETALNING TILL ANNAN
AN BORGENAREN OCH FRAGA OM FASTIGHETSMAKLARENS

UPPLYSNINGSPLIKT
Av Antonia Krzymowska'

2007 drs si kallade Motocrossbanefall, NJA 2007 s. 86, har onckligen viickt en
del debatt i jurist-Sverige. Frigan om en siljares upplysningsplikt vid forsiljning
av fast egendom — en i grunden kontroversiell friga — fick genom domen ett vid
tidpunkten overraskande svar, som fortfarande Gr svirtolkat.

I. INLEDNING

I Motocrossbanefallet gjorde HD det rittspolitiska stéllningstagandet om att
felreglerna vid 6verlatelse av fast egendom inte ska vara stringare mot en kopare
dn vid overlatelse av 16s egendom som siljs i befintligt skick.” Bland andra
Folke Grauers har riktat hird kritik mot domen och uppmanat till cerhall-
samhet med aberopande respektive grundande av domar pa upplysningsplike.’

Som framgar av artikeltiteln har jag valt att kasta ett miklarriteslige ljus pa
Motocrossbanefallet. Aven om fallet frimst blivit uppmirksammat rérande
upplysningspliktens och undersokningspliktens omfattning, avgjorde HD
ocksd en intressant miklarritslig (eller allmint fordringsrittslig) friga, nim-
ligen mottagande av handpenningar for uppdragsgivarens rikning.* Motocross-
banefallet inbjuder till analys av en fastighetsmiklares stillning vid mottagande

I Doktorand i civilritt vid Stockholms universitet med sarskild inriktning pa maklarratt. Jag vill
rikta ett varmt tack till min handledare professor Jori Munukka for virdefulla kommentarer pa
ett tidigare utkast till denna artikel.

2 Ronny Henning JT 2007-08,s.517 ff., fragar sig ifall inte domen innebdr att fastighetskoparen
till och med fatt en nagot starkare stillning dn kdparen av 16s egendom. Se dven Torgny Hastad
JT 2007-08, s. 44 ff.

3 Folke Grauers |JT 200607, s.890 ff. och JT 200708, s. 81 | ff. Grauers JT 2007-08,s.819,
menar att fordelningen av felansvaret i de allra flesta tvister aven i fortsattningen kommer att vara
avhangig undersokningsplikten.

4 Att denna fraga inte avklarades i forbigiende framgar av den langa slutmeningen av
avgorandets referatrubrik: ”Betalning till fastighetsmaklaren, som inte var behorig att ta emot
denna for siljarens rakning, har blivit giltig mot saljaren sedan denne, efter vunnen kinnedom om
att beloppet betalats till maklaren och att maklaren tillgodogjort sig beloppet som provision, inte
gjort invandning mot maklaren och inte heller begirt att denne skulle vidarebefordra beloppet.”

SIDA 79



ETT MAKLARRATTSLIGT PERSPEKTIV PA MOTOCROSSBANEFALLET
KONKLUDENT RATIHABITION AV BETALNING TILL ANNAN AN BORGENAREN OCH FRAGA OM FASTIGHETSMAKLARENS UPPLYSNINGSPLIKT

av handpenningar. Det kan ocksa diskuteras om samma normer kan appli-
ceras pa delkopeskillingar’, vilket r en friga som behandlas nedan. Jag har
dock valt att vidga dmnet nagot och tycker mig finna skil att 4ven ana-
lysera pé vilket sitt den i Motocrossbanefallet stipulerade upplysningsplikten
paverkar fastighetsmiklarens ansvar i forhéllande till fastighetskopets bada
parter. En foljdfriga blir dessutom pi vilket sitt fastighetsmiklarens
lagstadgade upplysningsplikt paverkar siljarens ansvar gentemot koparen.

2. KORT REFERAT AV MOTOCROSSBANEFALLET

En kopare av en fastighet hade efter kopet uppticke ett betydande buller fran
en motocrossbana som lag cirka 300—400 meter fran fastigheten. Koparen
hade pastite att bullret utgjorde ett fel enligt 4:19 1 st. JB. HD konstaterade
att siljaren av fastigheten hade kint till bullret, men inte upplyst koparen om
detta. Kdparen ansdgs pa grund av siljarens uteblivna upplysning om bullret
berittigad att aberopa detta som fel enligt 4:19 B, trots att koparen hade bort
uppticka felet.

Koparen av fastigheten hade betalat in en handpenning till den fastig-
hetsmiklare som hade haft i uppdrag att for siljarens del formedla
overlitelsen av den aktuella fastigheten. I képarens rittsprocess mot siljaren
hade koparen begirt aterbetalning av handpenningen fran siljaren.
Séljaren hade invint att betalningen inte hade kommit siljaren till del och
dirfor inte heller kunde édterkrivas frin siljaren. HD fann att fastighets-
miklaren inte hade varit behorig att for siljarens rikning motta betalningen,
men att betalningen 4nda fick verkan mot siljaren. Siljaren hade trots
vetskapen om att beloppet hade betalats till fastighetsmiklaren och att
fastighetsmiklaren hade tillgodogjort sig beloppet som provision inte gjort
nigon invindning om detta mot fastighetsmiklaren. Képaren kunde av detta
skil begira dterbetalning av dven handpenningen frin siljaren.

3. NAGOT OM MAKLARUPPDRAGET

Fastighetsmiklaren ar sirskilt reglerad i fastighetsmiklarlagen (2011:666),
FML. Lagen innehéller sivil civilrittslig som niringsrittslig reglering av
fastighetsmiklarens skyldigheter i fastighetsférmedlingsprocessen. Vid tid-
punkten foér Motocrossbanefallet, 2007, gillde den tidigare fastighets-
miklarlagen (1995:400).

En miklare har i uppdrag att formedla overldtelsen (eller upplatelsen etc.) av
ett visst objekt. Uppdraget limnas av en uppdragsgivare som onskar att finna

5 Med delkopeskilling avses har t.ex. en handpenning.
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en medkontrahent i syfte att inga ett avtal med nigon ute pa den aktuella
marknaden. En miklares uppdragsgivare kan vara savil en siljare (leverantor)
som en kopare (bestillare), men miklaren stir endast i en kontrakeuell relation
till en av dessa. I denna artikel analyseras ett fastighetskdp i vilket siljaren hade
anlitat en miklare att formedla Gverlatelsen av siljarens fastighet. Av detta skal
kommer jag hir genomgiende benimna miklarens uppdragsgivare “siljare”
och siljarens medkontrahent "képare”.

Den miklare som ir en fysisk person som yrkesmissigt formedlar fastigheter,
delar av fastigheter, bostadsritter, byggnader pa annans mark, tomtritter,
andelsritter avseende ligenhet, arrenderitter eller hyresritter benimns
fastighetsmiklare enligt 1 § FML. Fastighetsmiklaren ska enligt 5 § FML
vara registrerad hos Fastighetsmiklarinspektionen, som utévar tillsyn Gver
fastighetsmiklarkdren. Den som yrkesmissigt formedlar nigot av objekten
i 1 § FML utan att vara registrerad gor enligt 31 § FML sig skyldig till
oregistrerad fastighetsférmedling och riskerar boter eller fingelse i hogst
sex manader.

4. REDOVISNING AY HANDPENNING

4.1 OM DEPOSITIONSAVTAL

I Motocrossbanefallet begirde koparen aterbetalning av bla. en hand-
penning frin siljaren som kdparen hade betalat till fastighetsmiklaren. Siljaren
invinde att kparen hade gjort betalningen av handpenningen till fastighets-
miklaren utan siljarens medgivande. Koparen &beropade tva grunder
for aterbetalning: i forsta hand att siljaren hade gett fastighetsmiklaren
i uppdrag att motta handpenningen for siljarens rikning, i andra hand att
siljaren genom att begira och ta emot kvitto fran fastighetsmiklaren pa hand-
penningsbeloppet i efterhand accepterat ett tillgodoriknande. HD konsta-
terade att det inte var visat att siljaren hade gett fastighetsmiklaren nigra
instruktioner om att betalning skulle ske till maklaren. Diremot fann HD
att siljaren inte hade gjort nigra invindningar mot den kvittens han erhallit
frin fastighetsmiklaren och att detta siledes innebar att siljaren i efterhand
hade godkint att handpenningen betalats till fastighetsmiklaren for siljarens
rikning, s.k. konkludent ratihabition.

Utgéngspunkten i min analys 4r att den anlitade miklaren/konsulten utgjort
en fastighetsmiklare enligt 1 § FML. Fastighetsmiklaren ska i vissa fall verka
for att inbetalad handpenning deponeras, sirskilt i de fall kpet gjorts beroende
av svivarvillkor.® Huvudregeln enligt 10 § FML ir att en handpenning som

6  Magnus Melin, 2017, Fastighetsmaklarlagen — en kommentar; 4 u.,s. 105.
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fastighetsmiklaren mottar frin kdparen snarast ska overlimnas till siljaren.
Annat giller dock om ett depositionsavtal triffats. Bara under forutsittning
att ett depositionsavtal med innehallanderitt triffas kan fastighetsmiklaren
ha ritt att kvarhalla handpenningen. Depositionsavtalet ska triffas mellan
fastighetsmiklaren, siljaren och képaren och ska enligt den fastighetsmiklar-
rittsliga ordningen vara separat inganget — endast en klausul i ett kopeavtal om
deposition ir inte tillrickligt for att ett depositionsavtal ska anses ha triffats.”
Nir ett depositionsavtal saknas giller alltsd huvudregeln enligt 10 § FML, det
vill siga att handpenningen ska vidarebefordras till siljaren.®

I Motocrossbanefallet vicktes frigan om ritten till handpenningen i képarens
tvist med siljaren, men tvist om ritten till handpenning kan 4ven uppstd
i processer mellan kdparen och miklaren eller siljaren och maklaren. Fragan
om handpenningens dterbetalning blir sarskilt relevant nar koparen pastar att
ett depositionsavtal triffats, men miklaren fornekar detta.” Ett vanligt fore-
kommande exempel dr kopeavtal i vilket under rubriken “kopeskilling” anges
att en handpenning "deponeras” pa miklarens konto (med angivande av ett
bankkonto). Lat siga att képaren vinder sig till miklaren med begiran om
aterbetalning av handpenningen efter pastiende om att kopet atergitt. I dessa
fall invinder miklaren med att nigot depositionsavtal mellan siljaren, koparen
och miklaren inte triffats och att krav pa éterbetalning av handpenningen
ska riktas mot siljaren. Som ovan angetts triffas depositionsavtal genom ett
sarskilt skriftligt trepartsavtal, vilket undertecknas av samtliga tre parter.
I detta skisserade fall hivdar istéillet miklaren att handpenningen mottagits for
siljarens rikning och att miklaren av detta skil 4r fel part i processen.
Jan Hellner anger att en miaklare ”[...] uppbar en handpenning frin koparen, och

7  Prop. 1994/95:14,s.76 och 96.Se dven Melin, s. 104.

8  Betalningen blir i dessa fall inte gallande mot siljaren om inte maklaren vidarebefordrat
(eller pa annat sitt tillgodogjort siljaren) betalningen.

9 Jfr NJA 2001 s. 292.Vid tvist mellan kopare och siljare om battre ratt till deponerad
handpenning bér maklaren deponera handpenningen hos lansstyrelsen med stod av | § 2 st. lagen
(1927:56) om nedsittning av pengar hos myndighet. Pa detta sitt kan maklaren undga risken att
behova betala handpenningen tva ganger. Genom maklarens deponering hos linsstyrelsen fullgdr
denne betalningen och skiljer sig fran saken. En forutsattning for deponering enligt 1927 ars lag
ar dock enligt | § 2 st. att osikerhet rader om vem av pretendenterna som har bittre ratt till
betalningen och det inte skaligen kan anses aligga gildeniren (fastighetsmaklaren) att avgdra vem
av borgendrerna som har bittre ritt till betalningen. HD uttalade dock i 2001 ars fall att den
borgenir som begir ritt till betalningen kan fa bifall till en talan mot fastighetsmaklaren direkt
om denne styrker i forhallande till den andra borgeniren att han har ritt till handpenningen eller
att fastighetsmaklaren erkanner dennes ritt i processen.
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han tar hand om den f6r siljarens rikning.”.'” Detta ir 4ven den ordning som
kommit att tillimpas i den oreglerade féretagsmiklarbranschen.

Det ir endast i undantagsfall féretagsmiklaren triffar ett depositionsavtal
avsecende handpenningen. Resonemangen som fors i dessa tvister i vilka
miklarna beméter en kdpares krav pa dterbetalning av en handpenning ir
att villkoren i kopeavtalet uppfyllts och att kdpeavtalet mellan siljaren och
koparen dirmed blivit bindande. Genom detta forfarande har ritten till
handpenningen 6vergatt till siljaren. Att kopet direfter hivts paverkar inte
képeavtalets initiala bindningsverkan.!

4.2 TOLKNINGEN AV FOREKOMSTEN AV ETT DEPOSITIONSAVTAL — ETT

HOVRATTSFALL

Det har visat sig att frigan om ifall ett depositionsavtal maste vara separat
triffat inte varit helt enkel att avgora — trots det till synes klara besked som
foljer av den fastighetsmiklarrittsliga ordningen. I ett opublicerat fall frin
Gota hovritt ansag ritten att ett depositionsavtal inte kriver nagon sirskild
form i en foretagstransaktion i vilken en foretagsmiklare varit engagerad.'
I fallet hade en kipare och siljare triffat ett kopeavtal avseende dverlitelse av
en verksamhet. Overlitelsen var villkorad av att koparen skulle erhalla lan.
Efter tecknandet av overlitelseavtalet erlade koparen en handpenning till
miklarens klientkonto i enlighet med kopeavtalets lydelse. Handpenningen
kvitterades av miklaren pd kopekontraktet. Av olika skil lyckades kparen inte
erhalla ndgon finansiering och kdpet kom dirfor inte att bli bindande mellan
parterna. Enligt parternas 6verlatelseavtal skulle samtliga erlagda prestationer
dtergd och kdparen vickte dirfor talan mot siljaren med krav om éterbetalning
av handpenningen.

I maélet hivdade siljaren att han var fel part i tvisten — handpenningen var
deponerad hos miklaren och krav skulle dirfor riktas mot miklaren. Képaren
vidhéll att ndgon deponering inte skett och att sdljaren dirfor skulle dterbetala
handpenningen. Tingsritten konstaterade att dverlatelseavtalet hade triffats
mellan képaren och siljaren och att méklaren alltsd inte var part i dverlatelse-
avtalet (trots kvittensen av handpenningen). Diremot ansig tingsritten att

10 Jan Hellner, 1985, Redovisningsskyldighet i kontraktsratten, Festskrift till Henrik Hessler,
s. 240.

Il Om maklaren befullmaktigats att ta emot en betalning for siljarens rikning kan han inte pa
den grunden anses aterbetalningsskyldig mot koparen — maklaren svarar da inte for siljarens
aterbetalningsplikt. Se t.ex. Torgny Hastad, Deposition av handpenning hos fastighetsmiklare,
SvJT 2007 s. 942.

12 Gota hovrdtts dom 2015-05-08 i mal nr T 3458-14.
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handpenningen hade betalats till och kvitterats av miklaren. Tingsritten fiste
vikt vid att kvittensen for mottagandet av handpenningen inte hade skett for
siljarens rikning. Miklarens kvittens av mottagandet av handpenningen samt
det faktum att endast handpenningen, och inte den stérre delen av kdpe-
skillingen, hade erlagts pd miklarens klientkonto tolkades som att det
i overlatelseavtalet fanns ett inbyget depositionsavtal.

Tingsritten konstaterade vidare att slutsatsen stodde sig pa de mellan parterna
avtalade éterbetalningsvillkoren. Det faktum att miklaren hade mottagit
handpenningen ansig tingsritten tala for att det framstitt som naturligt att
funktionen varit att forskaffa koparna viss trygghet att aterbetalning kunde
ske om kopet inte skulle bestd. Det faktum att handpenningen hade in-
betalats till ett klientmedelskonto innebar att medlen hillits separerade fran
miklarens 6vriga tillgingar och talade f6r att ett depositionsavtal var for handen.
Hovritten, som faststillde tingsrittens dom i dvrigt, tillade att ndgot formkrav
for denna typ av depositionsavtal inte foreligger. Koparen kunde ddrmed inte
begira att siljaren skulle aterbetala det belopp som kvarstod hos miklaren.

Kontrasten mot den fastighetsmiklarrittsliga ordningen blir hir sirskile
tydlig. Hovridtten har uppstillt liga krav for att ett depositionsavtal ska anses
ha ingatts och att foretagsmiklaren ska anses bunden av de forplikeelser
som f6ljer som depositarie. FML uppstiller hogre krav for ett depositions-
avtal — detta ska vara separat upprittat och undertecknat av fastighetsmaklaren
i sin egenskap av depositarie. Hir ska sirskilt hllas i dtanke att FML bygger pa
ett lagstadgat skyddsindamal for fastighetskopets biada parter och att det i och
for sig maste anses ligga i fastighetskdpets parters intresse (i vart fall koparens)
att ett depositionsavtal ska kunna tolkas in. Trots detta uppstiller alltsa FML
i sammanhanget "stringa” krav for att ett depositionsavtal ska anses ha triffats.
Hovritten har i det ovan refererade fallet istillet resonerat i termer om “inbyggda
depositionsavtal” i en avtalsrelation som saknar det skyddsindamail som
annars skulle kunna tala f6r en mildare bedomning nir ett depositionsavtal
ska anses foreligga eller inte. Kort sagt har hovritten uppstillt ett skydd for
foretagstransaktionens parter som inte ens det konsumenttunga fastighets-
kopets parter ansetts behova. '

13 Fastighetsmaklaren ar enligt 15 § FML forhindrad att agera ombud for en siljare, men
kan trots det enligt 10 § FML motta handpenning for siljarens rakning. Detta ombuds-
forbud skulle tala for att det foreligger skl att sinka kraven for depositionsavtals ingaende
i fastighetskopet. Ett motsvarande forbud giller inte utanfor FML:s tillimpningsomrade.
Melin anger att sa linge rattshandlingen som fastighetsmaklaren vidtar inte dr kontroversiell
och foranleder intressekonflikter mellan siljaren och koparen ar fastighetsmaklaren
oférhindrad att agera ombud. Mottagande av och kvittens av kopeskilling ar ett exempel pa

SIDA 84



JURIDISK PUBLIKATION /2017

En slutsats som kan dras betriffande en miklares redovisning av hand-
penning ir att en miklare, fastighetsmiklare eller annan oreglerad miklartyp,
inte per definition 4r behérig att motta en handpenning for siljarens rikning.
Har képaren och siljaren i kdpeavtalet avtalat om att handpenning ska betalas
till miklaren 4r denne givetvis behorig att motta handpenningen. I dessa fall
uppkommer fraga om handpenningen kan anses deponerad eller inte. Detta
far bl.a. betydelse for fraigan om miklaren i férhéllande till siljaren har ritt att
inneha handpenningen och om miklaren i férhallande till koparen ir skyldig
att innehalla handpenningen. Som framgér av det opublicerade rittsfallet frin
Gota hovritt synes i vart fall nyttjandet av termen “deponerat” i kombina-
tion med miklarens kvittens f6r mottagande, angivande av klientmedelskonto
samt upprittandet av dterbetalningsvillkor i avtalet tala for att ett depositions-
avtal kan foreligga. Som faststilldes i Motocrossbanefallet anses siljaren ha
tillgodogjorts handpenningen (trots att det inte framgir av kdpeavtalet att
handpenningen ska mottas av miklaren men képaren idndi erligger denna
till miklaren), dock under férutsittning att han inte reagerar mot miklarens
kvittens och eventuella avrikning mot miklarprovisionen.

5. FASTIGHETSMAKLARENS UPPLYSNINGSPLIKT

I Motocrossbanefallet kom frigan om fastighetsmiklarens upplysnings-
plike aldrig att behandlas av HD, vilket jag tycker dr nagot synd. Jag tar
mig darfor friheten att i denna artikel belysa denna fraga som i och for
sig kunde ha fatt utrymme i domen. I efterfljande debatt har dock fragan
lyfts; Torgny Hastad har anfért att Motocrossbanefallet innebir att siljare av
fast egendom numer bir lite av den upplysningsplikt som fastighetsmiklaren
annars alagts enligt FML, men stindpunkten har kritiserats av Grauers.'
Fragan om fastighetsmiklarens upplysningsplikt i relation till siljarens fel-
ansvar enligt 4 kap. B ir en friga som fortjanar att belysas.

En fastighetsmiklare dr enligt 16 § FML skyldig att, i den utstrickning god
fastighetsmiklarsed kriver det, ge tilltinkta kopare och siljare de rad och
upplysningar som de kan behova om fastigheten och andra férhillanden som

sadan rattshandling, se Melin, s. 142.

14 Hastad JT 2007-08, s. 46. Om detta tilligg i Hastads artikel utgjort en grund for
HD:s resonemang om aldggandet av en upplysningsplikt for siljaren kan inte sigas. Grauers
JT 2007-08, s. 818, framhaller att ett sadant argument inte viger tungt mot bakgrund av
att en regresstalan mot en uppdragsgivare inte ir affirsmissigt realistisk. Aven Henning
JT 2007-08, s. 522, konkluderar att fastighetsmaklare sillan i realiteten driver nagra regresskrav
mot sina uppdragsgivare pa grund av potentiella goodwillskador. Notera att domen bygger
pa 1995 ars FML, men att nagra materiella forandringar i lagtexten i relation till 2011 ars FML
inte gjorts.
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har samband med &verlitelsen.” Enligt samma lagrum ska fastighetsmiklaren
verka for att siljaren fore 6verlatelsen limnar de uppgifter om fastigheten som
kan antas vara av betydelse for en kopare. Skulle fastighetsmiklaren iaktta eller
pa annat sitt kinna till eller med hinsyn till omstindigheterna ha sirskild
anledning att misstinka nigot om fastighetens skick som kan antas ha
betydelse f6r en kopare ska fastighetsmiklaren enligt 16 § 3 st. FML upplysa
koparen om detta.'® Tolkningen av fastighetsmiklarens upplysningsplikt anses
héra till en av de mest komplicerade i FML."

Fastighetsmiklare har siledes i lagen alagts en upplysningsplikt som i viss
utstrickning kan sigas omfatta dven sidana omstindigheter som fastighets-
miklaren borde misstinka med stod av dennes erfarenhet och utbildning.'®
Detta kan avse savil defekter som observerats av eller informerats fastighets-
miklaren som defekter som typiskt sett foreligger nir friga dr om en viss
objektstyp."” Samtidigt ska héllas i dtanke att syftet med 16 § FML inte synes
ha varit att aldgga fastighetsmiklaren en upplysningsplikt som skulle omfatta
alla fel som en kopare enligt 4:19 JB sjilv har att sta f6r.* I forarbetena till
FML framholls att fastighetsmiklarens skyldighet att upplysa om sidana
forhéllanden som ror fastigheten och som kan ha betydelse f6r en képare inte
ska forindra den grundliggande riskférdelningen mellan kopare och siljare
som giller enligt JB.*!

Pi samma ging som fastighetsmiklarens upplysningsplikt inte syftar till att
alagga fastighetsmiklaren koparens undersskningsplikt, kan av 16 § 2 st. FML
utlisas att fastighetsmiklaren ska verka for att siljaren limnar sidana upp-
gifter som kan vara av betydelse f6r en kopare. Kort sagt medfor lagrummet
att fastighetsmiklaren ska verka for att siljaren uppfyller en upplysningsplikt
som annars inte foljer av JB. Redan hir synes alltsd upplysningsplikten inte

15 Notera fastighetsmiklarens lagstadgade kontrollplikt enligt 17 och 19 §§ FML. Fastighets-
maklaren ska kontrollera forfoganderitt over aktuellt formedlingsobjekt, servitut, inteckningar
och andra belastande rattigheter m.m.

16 16 § FML benamns ofta som fastighetsmaklarens upplysnings- och undersokningsplikt.
Har kan namnas att fastighetsmiklarens undersokningsplikt inte omfattar en skyldighet att
ingdende undersoka ifall fastigheten ar behiftad med faktiska fel eller radighetsfel,
se prop. 1983/84:16,s. 14 f.

17  En slutsats som dven framgar av lagkommentaren till FML, se Melin, s. 145.

18 Skyldigheten omfattar enligt RA 2006 ref. 53 samtliga uppgifter som kan antas vara av
betydelse for kdparen och som fastighetsmaklaren har tillgang till.

19 Se hirom Melin,s. 151 med hanvisningar.

20 Se Lagradets yttrande i prop. 1983/84:16, s. 56, som departementschefen inte hade nagra
invandningar mot (a.prop., s. 66).

21 Prop.2010/11:15,s.30.
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vara begrinsad till felbegreppet i 4:19 JB.*? En intressant friga som uppstar till
foljd av Motocrossbanefallet och formuleringen i 16 § 3 st. FML ir i vilken
utstrickning en siljare av en fastighet gentemot koparen kan ansvara for
sadana brister” som i och for sig inte utgor fel i fastighetsrittslig bemirkelse,
men 4nda kan antas "ha betydelse for en kopare”. Siljarens ansvar enligt
4:19 JB ir begrinsat dill fel, men fastighetsmiklarens ansvar gentemot en
tilltinke kopare stricker sig alltsd lingre dn si. Lat siga att en fastighets-
miklare misstinker ett férhillande om fastighetens skick som ir av betydelse
for kdparen, men underlater att informera kdparen om detta. Forhallandet
uppdagas efter tilltride. Kan képaren vinda sig mot siljaren eller enbart mot
fastighetsmiklaren med ett skadestandsansprik? En forutsittning for denna
fundering 4r att siljaren inte svarar pa kopriteslig/fastighetsriteslig grund.
De faktiska situationer da detta aktualiseras ma vara ovanliga, men frigan
uppstar inda om fastighetsmiklarens ansvar enligt 16 § 3 st. FML aktualiserar
en utvidgad skadestandsméjlighet for kparen.

Siljaren kan bli betalningsskyldig gentemot fastighetsmiklaren enligt
25§ 2 st. FML. Av samma bestimmelse framgar att fastighetsmiklaren
frin siljaren kan kriva tillbaka sadant skadestind fastighetsmiklaren
betalat till képaren pa grund av skada som koparen tillfogats genom att
fastigheten avvikit frin vad koparen haft anledning att rikna med.”
Regressritten forutsitter dock att siljaren kan anses ansvarig for den
uppkomna skadan och att det inte idr oskiligt att siljaren i sista hand far
bira detta ansvar ensam. I de fall fastighetsmiklaren avsikeligt underlitit
att informera koparen om ett visst forhallande dr det méjligt ate det
vore oskiligt att siljaren i sista hand fir bira ansvaret ensam. Men i fall
dir siljaren, trots fastighetsmiklarens efterfrigningar, inte upplyst om
ett sidant forhillande (som alltsi fortfarande inte kvalificeras som ett fel
i 4 kap. ]JB) ligger det nirmare till hands att anta att koparen kan kompen-
seras for felet genom en tillimpning av 16 och 25 §§ FML.* Nigra mer
langtgiende slutsatser i denna del 4r i avsaknad av praxis dessvirre inte mojliga.

22 Se Melin,s. 152.

23 Fastighetsmiklarens regressratt enligt 25 § 2 st. FML avser faktiska fel, rattsliga fel och
radighetsfel, prop. 1983/84:16, s. 43. Melin, s. 291, fragar sig om regressritten endast avser
abstrakta fel, men konkluderar att det "kan knappast rada nagot tvivel om att regressansvaret
dven omfattar konkreta fel”.

24  Jfr dock departementschefens uttalanden i prop. 1983/84:16,s. 17,dar det anfors att sdljarens
ansvar enligt 4 kap. JB inte far urholkas genom att ansvaret for fel helt eller delvis belastar
fastighetsmaklarens ansvarsforsakring. Departementschefen framholl att det slutliga ansvaret
for skadan i allmanhet bor falla pa siljaren ensam. Har ska givetvis noteras att detta inte ir fallet
om skadan orsakats av fastighetsmaklaren ensam.
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ETT MAKLARRATTSLIGT PERSPEKTIV PA MOTOCROSSBANEFALLET
KONKLUDENT RATIHABITION AV BETALNING TILL ANNAN AN BORGENAREN OCH FRAGA OM FASTIGHETSMAKLARENS UPPLYSNINGSPLIKT

Hir maéste dock ocksa fragas ifall koparen overhuvudtaget kan anses lida
skada om négot fel i JB:s mening inte foreligger.”

6. AVSLUTANDE KOMMENTAR

Motocrossbanefallet dr kanske ett av fastighetsrittens mest omdiskuterade
fall. Kopritten behandlar frigan om felférekomst som en friga om
informationsférdelning mellan kopare och siljare (undersékningsplike kontra
upplysningsplikt). Finns en anlitad fastighetsmiklare inblandad i affiren
kan denne ocksid vara en aktér som paverkar informationsférdelningen
mellan parterna. I dessa fall uppstar frigan pa vilket sitt en sidan paverkan av
informationsférdelningen kan komma till uttryck. Med denna artikel har jag
avsett att kasta ett maiklarriteslige ljus pd Motocrossbanefallet med en
forhoppning om att dven de miklarritesliga fragorna som uppmirksammats
i och med fallet blir ihdgkomna. Jag har frin Motocrossbanefallet kunnat
himta inspiration till de tvi fragor som analyserats i denna artikel. Jag har
identifierat en tredje friga som dock inte fitt nigot utrymme i denna
artikel, nimligen frigan om FML:s dllimpningsrekvisit yrkesmdssighet.
Yrkesmissighetsrekvisitet 4r givetvis centralt for FML:s tillimpning och
har genom senare praxis blivit sirskilt akcuelle.’® Detta ir en friga jag fir
anledning att aterkomma till i ett annat sammanhang,.

Trots att Motocrossbanefallet endast kortfattat beror fragan om fastighets-
miklarens ritt att motta betalning for sin uppdragsgivares rikning visar
fallet att miklarricesliga frigor inte sillan blir centrala dven i situationer dar
de generellt inte varit i fokus.”” Aven den analys som forts om fastighets-
miklarens upplysningsplike i relation till felreglerna i 4 kap. JB visar att ett
miklarriteslige perspektiv inte blir frimmande, utan snarare ppnar upp for
spannande och tankevickande resonemang. Man ska givetvis hélla i dtanke
att den fastighetsmiklarritesliga regleringen i frigor om handpenningar,

25  Jfr Henning JT 2007-08, s. 520.

26 Hair kan nimnas NJA 2015 s. 1086. Fallet avsag fragan om en oregistrerad maklare var
registreringsskyldig enligt 5 § FML vid en formedling av en verksamhet och en tillhorande
fastighet. HD fann att maklaren hade en skyldighet att vara registrerad. Den aktuella dverlatelsen
var en inkramsdverlatelse, vilket innebar att den egendom som ingick i verksamheten séldes och
inte andelarna i den juridiska person som verksamheten hade bedrivits i. Trots att detta varit
maklarens forsta formedling (av savil foretag som fastighet) och trots att nagon forsaljning inte
kom till stand befanns férmedlingen vara yrkesmassig. HD konstaterade kort att férmedlingen
hade varit yrkesmassig (NJA 2015 s. 1086, pa s. 1095): "Genom marknadsféringen av butiks-
rorelsen formedlade [personen] yrkesmassigt en fastighet.”

27 Ett exempel dr det ovan refererade hovrattsfallet. Tvisten rorde en kopares krav om
aterfaende av handpenning fran siljaren, men knackfragan kom att bli ifall foretagsméklaren hade
intagit en roll som depositarie.
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upplysningsplikter etc. bygger pa sidana skyddsindamal som generellt sett
begrinsar dessas tillimpning utanfér FML:s tillimpningsomride. Det har
ddrfor varit sirskilt intressant att uppmirksamma att den fastighetsmaklar-
rittsliga ordningen betriffande ingiende av depositionsavtal féreskriver en
hogre troskel — och siledes en 6kad osikerhet for fastighetskopets parter — 4n
vad som ansetts kunna gilla vid foretagstransaktioner.
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