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FORORD

Det foreliggande arbetet dr skrivet som ett akademiskt merite-
ringsarbete under den tidspress som &r typisk for undersdkningar
gjorda i detta syfte. Arbetet har en rattsdogmatisk inriktning och
berdr problem, som &#r praktiskt betydelsefulla. Det &r min fér-
hoppning, att undersékningen skall visa sig vara anvédndbar i praxis;
nagra teoretiska ambitioner &r arbetet inte avsett att fylla.

Tidpunkten fér publiceringen av understkningen &r satillvida
olamplig, att ett arbete pad en reformering av férordningen om fas-
tighetsformedlare for tillfillet pagdr. D4 det #r oklart, nir den
nya férordningen kommer att ges, och dd de dndringar som fdre-
slagits endast i ytterst ringa méan &ger relevans fér den féreliggande
framstéllningen, har utgivningen av boken likval ansetts kunna ske
redan nu. De idndringsforslag som gjorts redovisas naturligtvis i
respektive sammanhang.

Manuskriptet har ldsts av #ldre justitierddmannen Leif Sevén
och vicehdradshovdingen Gustav Bygglin. Deras virdefulla an-
markningar har bidragit till att flera visentliga brister kunnat
elimineras vid den slutliga finslipningen av arbetet.

Arbetet pd och tryckningen av boken har understdtts genom
bidrag frdn Osuuspankkijirjeston Kyosti Haatajan sddtio, Svenska
Vetenskapliga Centralradet och Juridiska Foreningen i Finland.

Helsingfors, den 31. mars 1979

Thomas Wilhelmsson
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INLEDANDE DEL






§ 1. FRAGESTALLNING OCH
AVGRANSNINGAR

1.1. BAKGRUND

I en fiarsk undersdkning angdende de potentiella marknaderna
for fastighetsformedlingen har man uppskattat, att det i stiderna
i vart land i dag ingds mellan 40 000 och 60 000 bostadskdp per &r.
P& landsbygden skulle enligt samma berdkning bostadsképens an-
tal under en motsvarande period uppga till mellan 16 000 och 20 000.
Vidare antar man, att det varje ar saljs 5000—7 000 odlingsldgen-
heter, 1000—2000 skogsomréden, 3000—4500 fritidsbostider,
1 000—2 000 byggnadsplatser f6r fritidsbosdttning samt 3 000—4 000
bostadstomter. Arligen sluts mellan 1000 och 2000 lego- eller
hyresavtal och mellan 1 000 och 1 500 képavtal rorande olika afférs-
och industriobjekt inom den privata sektorn.!

Av dessa fastighets- och bostadskép ingas i dag uppskattningsvis
ca 60 %o med bistand av fastighetsférmedlare; f6rmedlingen av lego-
och hyresavtal rérande kontors- och industriutrymmen har ocksé
blivit mer allmin under senaste tid.2 Avtal om fastighetsférmed-
ling 4r m.a.o. en avtalstyp som i dag utnyttjas i stor omfattning
savil av enskilda som av féretag. D& man dessutom beaktar, att
avtalet i fraga ofta berdr objekt av betydande virde i forhdllande
till avtalspartens ekonomiska stdllning, framstar avtalstypens ekono-
miska och sociala signifikans som uppenbar. Trots detta foreligger

1 Muistio 1978, 17 ff. Undersdkningen har utforts av de bankanknutna
formedlingsbolagen.
2 Uppgifterna har givits av verksambhetsledare Sirén vid FFmf.
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inte i finsk ritt nigon omfattande juridisk undersokning betrédffande
de rittsliga problemen i anslutning till avtalet om fastighetsfor-
medling (eller férmedling i allménhet). Frdmst kan man i detta
sammanhang nidmna en ldngre artikel om f6rmedlingsprovision vid
kép, som publicerats av Saxén ar 1958. Bristen pa litteratur &r
likvil inte en foljd av, att de rittsliga problemen i anslutning {till
ifrdgavarande avtalstyp vore obetydliga: rattspraxis i HD angdende
férmedlingsavtal av olika slag och framfor allt angdende avtal om
fastighetsférmedling ar riklig.

I den rittsvetenskapliga litteraturen i de O6vriga nordiska
linderna har man &dgnat formedlingsavtalet stérre uppmérksamhet.
I savil norsk som dansk dokirin féreligger en stdrre monografi
rérande de rittsliga problemen i anslutning till (bl.a.) fastighets-
formedling: Breekhus’ »Meglerens rettslige stilling» respektive
Frosts »Ejendomsmeglerens og Ejendomshandlerens Retlige Stilling
saerligt med hensyn til krav pd salseer». Denna omstédndighet gor det
likval inte obefogat att utféora en motsvarande undersékning av-
seende finsk ritt: dels dr lagstiftningen pd omradet i de olika nor-
diska linderna inte likadan3 och dels férefaller stindpunkterna
ocksd i sddana fragor, som inte reglerats i lag, variera ritt kraftigt
mellan dessa lédnder.

1.2. FRAGESTALLNING OCH MATERIAL

Det foreliggande arbetet ar till sin natur rdttsdogmatiskt: hér
undersoks, vilka rittigheter och skyldigheter fastighetsférmed-
larens kunder — framst uppdragsgivaren och dennes motpart i det
formedlade avtalet — innehar gentemot den professionella fastig-

3 En oversikt over lagstiftningen i de nordiska linderna samt i vissa
andra lander ges i Muistio 1978, 6 ff. — Det dr i detta sammanhang skal
att papeka, att den i texten nimnda monografin av Frost 1964 inte dr helt
up to date, da gillande Lov om ejendomsmaglere, Bekendtgerelse om ejen-
domsmeegleres og ejendomshandleres virksomhed och Bekendtgorelse om
ejendomsmaglerpreoven ir givna ar 1966 (218, 401 resp. 402/1968).
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hetsférmedlaren. Av den nyss angivna fragestdllningen framgar
ocksd, att undersOkningen har en civilrdttslig (kontraktsrattslig)
inriktning: hir belyses rittsforhallandet mellan férmedlaren och
hans kunder, medan férmedlarens offentligrittsliga forpliktelser
omtalas enbart i den man de kan anses vara relevanta vid bed6ém-
ningen av de civilrgttsliga relationerna mellan de nyssnidmnda
aktérerna. Néagon helhetsbild av formedlarens rittsliga stdllning
av det slag som kan patriffas hos Breekhus och Frost tecknas alltsd
inte.

En rédttsdogmatisk undersékning innehé&ller sidvil normativa som
empiriska element. De empiriska péstdendena #r normalt deskrip-
tiva till sin karaktir; man strdvar inte till ndgon teoribildning i den
meningen att man skulle sdka férklaringar till olika sociala skeen-
den. Det deskriptiva materialet kan ges en mer eller mindre fram-
tridande plats sdvidl vid argumentationen kring olika normativa
problem som vid sjdlva urvalet av de spérsmal som behandlas.
Limnar man relevanta empiriska data utan tillb6rlig uppmarksam-
het i sistndmnda avseende, dr det inte uteslutet, att en betydande
del av den normativa diskussionen kommer att dgnas at »akade-
miska» fragor, at problem, som inte &r aktuella i praktiken. Pa
kontraktsréttens omrade kan detta bli foljden t.ex. om man under-
later att beakta det viktiga material som avtalspraxis utgér;
sidrskilt om det foreligger en relativt enhetlig standardavtalspraxis,
som i nagot avseende avviker fran den dispositiva réttens reg-
ler, forefaller det tamligen verklighetsfrimmande att pa dessa
punkter ingdende diskutera de tolkningsfrigor som kan analyseras
fram ur den dispositiva regleringen. Detta utesluter naturligtvis
inte, att en viss kdnnedom om den dispositiva rdtten ocksd i det
namnda fallet &r nddvindig bl.a. vid diskussionen om tolkning och
jamkning av de klausuler som begagnas i standardavtalen.

I den miklarrédttsliga litteraturen har man i allm#énhet fést
huvudvikten vid frigan, vilka dispositiva regler som skall anses
gilla pd omradet, medan man i mindre utstrickning tagit hinsyn
till innehallet i de uppdragsavtal som anvinds i praktiken. Detta
dr s#rskilt vad betrdffar reglerna om fdrmedlingsprovision en
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olamplig angreppsvinkel: vid fastighetsférmedling begagnar man
regelmaissigt avtalsvillkor rérande denna problematik, vilka i av-
gorande grad avviker fran de huvudprinciper som anses gélla enligt
dispositiv ratt. Vid en undersékning av rittsférhallandet mellan
fastighetsférmedlaren och hans kunder méste man darfér beakta
avtalspraxis pd omradet. Endast mot denna bakgrund kan man fora
en praktiskt relevant réttsdogmatisk diskussion.

1 den foreliggande undersékningen har avtalspraxis pa fastig-
hetsférmedlingens omréde i férsta hand belysts med hjilp av de
avtalsformular som faststdllts av Finlands Fastighetsmiklarefor-
bund (FFmf). Dessa formuldr begagnas av forbundets medlemskar,
som i februari 1978 bestod av 216 férmedlare Ocksd de formed-
lare, som inte tillhér FFmf, anvinder i regel liknande formulér;
avvikelser i detalj férekommer givetvis i ndgon utstrickning’ I
syfte att kartligga dessa avvikelser har av 60 formedlare, som ar
verksamma i Helsingfors och inte 4r medlemmar av FFmf, inbe-
garts deras avtalsformuldr. Antalet svar p4 denna enké&t har blivit
relativt litet (12); det material som begagnats vid undersékningen
kan likvél betecknas som tidmligen representativt, i det avtalsfor-
muldr frdn de fyra stora bankanknutna férmedlingsbolagen Spar-
bankernas Fastighetsférmedling, Osuuspankkien XKiinteistokeskus,
Huoneistomarkkinointi och Huoneistokeskus, vilka inte tillnér FFmf{,
har funnits tillgdngliga. Som senare skall framga, ticker dessa
bolag tillsammans med medlemsforetagen i FFmf en mycket stor
del av fastighetsformedlingsmarknaden i dagens Finland.

D3 de avtalsformuldr som insamlats frdn férmedlare, vilka star
utanfor FFmf, i sina huvuddrag Overensstimmer med forbundets
formulér, har villkoren i de sistndmnda formuléren lagts till grund
f6r den foreliggande framstdllningen. Endast pad siddana punkter,
dir det férekommer avvikelser frdn forbundets formuldr, har inne-
héllet i andra tillgdngliga formuldr redovisats sarskilt.

4 Muistio 1978, 22. — Medlemskap i férbundet anges med hjilp av
beteckningen [A] i anslutning till rorelsens firma.

5 Verksamhetsledare Sirén vid intervju 4.1.1978.
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Arbetet har disponerats pa foljande sitt. Efter en nérmare
definition av féremé&let f6r framstdllningen och nagra termino-
logiska anmaiarkningar ges i det foreliggande inledande avsnittet
vissa bakgrundsdata om fastighetsfdrmedlingen i Finland (§ 2) samt
om de legislativa killor som kan utnyttjas vid bedémningen av
rittsforhdllandet mellan férmedlare och kund (§ 3). I det andra
huvudavsnittet av boken analyseras det problemkomplex, som
givit upphov till merparten av rédttspraxis pd méiklarrittens om-
rdde, bedémningen av kravet pad foérmedlingsprovision (§§ 4—9).
Fragan om férmedlarens ersidttningsansvar gentemot uppdrags-
givaren och dennes avtalspart berdrs i det tredje huvudavsnittet
(§§ 10—13). I det avslutande avsnittet presenteras slutligen nigra
forslag till dtgéarder, som kunde vidtas av de 6vervakande myndig-
heterna pa omradet, konsumentskyddsmyndigheterna och — i fram-
tiden — fastighetsférmedlarnidmnden (§ 14).

1.3. VAD AVSES MED FASTIGHETSFORMEDLING?

Begreppet fastighetsformedling har i finsk lagstiftning erhallit
en relativt bestdmd betydelse. I FFF § 2 anges bl.a. f6ljande krite-
rier:

(1) fastighetsformedlaren sammanfér séljare och képare och

(i) kopet skall avse fast egendom © eller aktier eller andelar
i fastighetsbolag, bostadsaktiebolag eller hirmed jimférbara sam-
manslutningar.

Inom ramen f6r fastighetsf6rmedlingsverksamheten kan man
ocksd astadkomma byte av nyssnidmnd egendom. Vidare betraktas
som fastighetsférmedlare dven den som férmedlar arrendering av

6 Med fast egendom avses dven visst omrade, viss andel av eller
annan del i fastighet samt arrenderitt till fastighet och tomt (FFF § 3.2;
FFForsl § 4.1).
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fast egendom.” Déremot omfattas formedling av hyresavtal rérande
ldgenheter for bostadsdndamal inte av begreppet fastighetsférmed-
ling sd som det definierats i FFF. Sadan verksamhet benidmns i
stillet bostadsformedling enligt BFF § 2.

I detta arbete begagnas den terminologi som utnyttjats i FFF.
De problem av rittslig art som uppkommer i samband med bostads-
formedling i nyss anférd bemirkelse berdrs sdlunda inte, trots
att det i praktiken i ndgon utstrickning féorekommer, att fastighets-
formedlare bedriver ocksd bostadsférmedling med stéd av en sér-
skild auktorisation enligt BFF. I dag spelar nimligen bostadsfér-
medlingen en ytterst undanskymd roll i fastighetsformedlarnas
verksamhet. P.g.a. dlig 16nsamhet haller bostadsformedlingen pa
att forsvinna frdn marknaden; fastighetsférmedlare, som erhallit
auktorisation att bedriva bostadsférmedling, néjer sig i regel med
att tillfalligtvis férmedla hyresavtal rorande mer virdefulla bo-
stadsobjekt.? — De regler som antas géilla betrdffande fastighets-
férmedling kan i nigon utstrickning antas vara tillimpliga ocksa
vid bostadsférmedling; den négot avvikande socioekonomiska bak-
grunden till de bada verksamheterna samt differenserna mellan
BFF och FFF kan likval stundom ocksa tala for skilda lésningar vid
de olika formerna av férmedling.

Ett karaktéristiskt drag hos fastighetsférmedlingen — och ocksé
hos annan méklarverksamhet — &r, att formedlaren sammanfor
parterna i ett presumtivt avtal. Fastighetsformedlaren handhar
emellertid ocksd andra uppgifter dn sjidlva etableringen av kon-
takten mellan parterna.? Han underséker och virderar avtals-
objektet, han bistdr i regel parterna vid avtalsférhandlingarna och
soker bringa avtalspartierna till enighet. Han brukar ocksi i fler-
talet fall uppgora kopebrevet och kipet avslutas oftast hos formed-
laren (som ofta sjalv &r eller har tillgdng till offentligt képvittne);

7 1 FForsl § 2 p. 2 har ytterligare ndimnts uthyrning av lagenheter som
inte dr avsedda for bostadsdndamal.

8 Uppgifterna ar givna av verksamhetsledare Sirén 4.1.1978. Jfr tidi-
gare t.ex. Porras 1968, 13 f.

9 Se dven betr, miklarens arbetssatt i allminhet Broekhus 1947, 57 ff.
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vid stérre kop mellan féretag skoter dock foretagens jurister ibland
denna del av kopslutet sjalva. Formedlarens sétt att handha upp-
gifter av nyssndmnt slag kan givetvis vara en relevant omstidndighet
vid bedémningen sdvil av hans ansvarighet gentemot parterna som
av hans rétt till provision. Vid behandlingen av de kontraktsratts-
liga problemen i anslutning till ett avtal om fastighetsférmedling
méaste man dirfor beakta all den verksamhet som normalt hinger
samman med ett avtal om fastighetsférmedling. De rattsliga verk-
ningarna av uppdrag, som inte har nagot direkt samband med £f&r-
medlingen av ett avtal, kommer diremot inte att berbras i detta
arbete; sdlunda skall t.ex. uppdrag att enbart virdera fastigheter
och bostadsaktier, som givits utan anknytning till ndgot foérsaljnings-
uppdrag,*® inte behandlas narmare hir.

Ett drag, som ansetts vara typiskt for olika slag av miklare —
till skillnad fran t.ex. speditdérerna, som ju ocksd har att férmedla
avtal mellan tva parter, befraktare och bortfraktare — ir, att kret-
sen av potentiella uppdragsgivare f6r miklarna omfattar bada grup-
perna av presumtiva avtalsparter, savil sidljare som koparell Ocksa
vid fastighetsférmedling kan bade Overldtare och férvirvare av
egendom upptrédda som uppdragsgivare. I praktiken dominerar
forsdljningsuppdragen likvdl mycket kraftigt. Enligt uppgift frén
FFmf kan man rikna med att uppskattningsvis 95 %o av de uppdrag
en fastighetsférmedlare mottar utgér forsdljningsuppdrag; de fa-
taliga ink&psuppdragen ges frimst av foretag, medan privatpersoner
séallan forekommer som uppdragsgivare i dessa fall. Da fastighets-
formedlarnas verksamhet normalt baserar sig pd ett forsiljnings-
uppdrag, dr det naturligt, att de ritisliga problem som uppkommer
i samband med uppdrag av denna art kommer att std i forgrunden
i det foreliggande arbetet. Inkdpsuppdragen limnas likvil inte
utanfér ramen f6r framstdllningen; bl.a. har det befunnits ldmpligt

10 Sidana uppdrag #r vanliga i fastighetsférmedlarnas verksamhet.
FFmf har ocks3 faststillt en sirskild rekommenderad taxa for provisio-
nerna vid virderingsuppdrag av detta slag.

11 Se t.ex. Breekhus 1947, 16 ff., Sandvik 1971, 26 och Tiberg 1977, 18.
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att inta ett sirskilt avsnitt om provisionssp6rsmaéalen i samband med
sddana uppdrag (§ 9). — Fdérmedling av legoavtal behandlas i regel
inte sdrskilt; de synpunkter som framstélls betraffande forsiljnings-
och inkdpsuppdrag syns ofta mutatis mutandis kunna tillimpas
pa férmedling av forstnimnda slag.

1.4. YRKESMASSIG OCH TILLFALLIG FORMEDLING

I det foreliggande arbetet riktas uppméirksamheten uteslutande
mot de civilrittsliga relationerna i samband med yrkesmdssig fastig-
hetsférmedling. Det ir némligen uppenbart, att de uppdrag som
mottas inom ramen for en yrkesmissig férmedlingsverksamhet i
vissa avseenden — exempel hirpi ges i det féljande — maéste be-
démas pd ett annat sdtt d4n féormedlingsuppdrag, som tillfdlligt ut-
férs av en person, som inte annars sysslar med verksamhet av detta
slag.l? Den tillfdlliga formedlingen forefaller inte heller vara av s8
stor betydelse, att det vore sk&l att belasta framstédllningen med
sarskilda stidllningstaganden till frdgan om wvarje enskild regels
tillamplighet pa tillfalliga férmedlingsuppdrag. — Ocksd Braekhus
finner i sin monografi 6ver méiklarens rattsliga stillning i norsk
ritt det ldmpligt att helt utesluta tillfdlliga férmedlare fran det
miklarbegrepp han begagnar, i det den yrkesmissiga férmedlingen
pé vissa — men inte alla — omraden féljer helt andra regler &n den
tillfalliga.1?

I detta sammanhang ir det ocks& skal att framhalla, att FFF
endast dger tillampning pd den »som mot arvode, yrkesmdssigt eller
fortgdende» formedlar avtal (FFF § 2). Den yrkesméssiga fastig-
hetsférmedlingen skall sidlunda beddmas mot en annan legislativ
bakgrund dn den tillfilliga férmedlingen; nigon speciallagstiftning

12 Saxén 1958, 5. Aven Stenius 1947, 53 behandlar frimst formedlare,
som verkar yrkesmiissigt eller fortgiende.

13 Breekhus 1947, 18. Se dven den niringsrittsliga definitionen hos
Moring 1914, 319.
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rorande tillfallig formedling férekommer inte. — En av forutsitt-
ningarna for att konsumentskyddslagstiftningen skall kunna till-
lampas pd forhallandet mellan férmedlaren och hans kunder &ar att
formedlaren upptridder som niringsidkare; denna fdrutsédtining &r
inte alltid uppfylld vid tillfdllig f6rmedling.

Det sagda utesluter givetvis inte, att de regler som uppstélls
betridffande uppdrag vid yrkesmissig fastighetsférmedling i nigon
utstrdckning kan tilldmpas ocksd pa avtal om tillfallig verksamhet
av detta slag. Séirskilt om man for den tillfdlliga férmedlingen
betingat ett arvode kan det i manga situationer vara skil att kon-
traktsrattsligt behandla den pad samma sitt som yrkesméssig for-
medling.'4 Det dr likval sk#l att framhalla, att man naturligtvis
inte kan kriva att en tillf3llig férmedlare besitter samma kunskaper
och erfarenhet i branschen som en professionell f6rmedlare.!> Den
som ger ett uppdrag it en tillfillig formedlare far darfér riakna med,
att dennes handlande i ansvarshinseende bedéms med en mildare
maéttstock &n motsvarande handlande av en person, som yrkesmis-
sigt verkar inom branschen. Sisom Saxén framhéller, kan man, pé
samma sitt som man i kopritten stédller stringare krav pd képmin,
»av en yrkesformedlare kriava ett omsorgsfullare iakttagande av
huvudmannens intressen».16

Skillnaderna mellan yrkesmadssig och tillfidllig fastighetsformed-
ling dr naturligtvis, som ovan antytts, storre, da férmedlingsupp-
draget utfdrs av en privatperson, som en vintjinst. Exempelvis
anses en privatperson, som utfoért ett uppdrag utan att han erhllit
nigon uttrycklig provisionsutfistelse, i motsats till den yrkesmissiga
formedlaren 17 inte utan vidare ha nigon ratt till provision fér sin
medverkan till ett avtal;!® tjinster inom privatlivets ram presumeras
ju i regel vara benefika. Denna huvudregel far dock inte tolkas

14 Se dven Frost 1964, 23.

15 Hiekkaranta 1969, 25 f.

16 Saxén 1958, 5.

17 Se nedan s. 69 f.

18 Fehr 1925, 99 framhéiller: »Den privatman, som inom sin bekant-
skapskrets lyckas sammanfora tva intressenter, vilka dirigenom komma
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alltfor absolut; det syns inte vara uteslutet, att man beroende pé
uppdragets art tillerkdnner en privatperson, som lagt ned kostnader
pd att utféra ett uppdrag, en skilig erséttning for dessa kostnader.
Blott i mer exceptionella fall forefaller det diaremot motiverat att
utdéma en ersiittning, som ocksd innefattar ett vederlag for den
ifrdgavarande privatpersonens arbete.

En person, som handhar férvaltningen av en annan persons egen-
dom och didrvid foryttrar delar av denna, betraktas inte som for-
medlare. Hans ratt till arvode bestdms normalt av det arbete han
utfért vid férvaltningen av egendomen och négon sirskild provi-
sion f6r de ridttshandlingar han ingar eller férmedlar skall i regel
inte utgd.l® En boutredningsman i ett dédsbo, som ur boet &ver-
later bostadsaktier eller fast egendom — varvid deldgarnas eller
rittens samtycke kriivs (AB 19: 14) — har salunda inte ndgon sér-
skild réatt till provision for Overlatelseridtishandlingen, utan hans
arvode bestims enligt regeln i AB 19: 20, som ger honom ritt att
»erhalla ett med hinsyn till boets art och omfing samt till det pd
uppdragets fullgbrande nedlagda arbetet skidligt arvode &vensom
ersittning fér sina kostnader.»

1.5. TERMINOLOGISK ANMARKNING

D3 ett avtal férmedlas dr tre personer inblandade: avtalsparterna
i det avtal som férmedlas samt den som utfér férmedlingen. Den
sistndmnda bendmns i det foljande fastighetsférmedlaren eller
formedlaren; termen mdklare begagnas i regel blott dd allménna
miklarrittsliga regler refereras. Med awtalsparterna avses ater
de bada forstnamnda personerna. Bland férmedlarens kunder in-
begrips forutom avtalsparterna dven personer, vilka férmedlaren
haft kontakt med utan att f4 nagot avtal till stand.

till affir, har icke utan vidare ansprdk pd att av nadgondera utfi ersitt-
ning.»
19 Si adven Beckman 1970, 606. Jfr dock Breekhus 1947, 331 f.
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Vid beddmningen av relationerna mellan férmedlaren och av-
talsparterna #r det ofta nédvindigt att indela de sistnimnda i olika
undergrupper. Stundom kan det sdlunda vara skél att skilja mel-
lan séljaren (legogivaren) och koparen (legotagaren) i det formedlade
avtalet; i andra fall &r det dter av betydelse att beakta, vem som
givit uppdraget att férmedla. Denna avtalspart benimns i detta
arbete uppdragsgivaren, medan den andra avtalsparten kallas f6r
motparten. Med motparten avses alltsd hir den person som utgor
uppdragsgivarens avtalspart i det avtal som férmedlarens verksam-
het resulterat i eller avses resultera i, medan fastighetsférmedlarens
motpart i uppdragsavtalet konsekvent kallas uppdragsgivaren.



§ 22 FASTIGHETSFORMEDLINGEN AV I DAG

2.1. RATTEN ATT IDKA FASTIGHETSFORMEDLING
2.1.1. FFF

Fastighetsformedlingen dr i likhet med annan méklarverksamhet
i Finland en reglementerad niring (NédringsL § 3 p. 13). Fastighets-
férmedlingsrorelse far alltsd bedrivas blott om tillstdnd hirtill er-
héllits; tillstdindet ges av lansstyrelsen (FFF §§ 1, 8).! Tillstand
kan ges blott at finska medborgare eller finska registrerade sam-
fund.? I FFF uppriknas ett flertal forutsittningar som bér vara
uppfyllda for att tillstdnd skall kunna beviljas. Den som vill idka
fastighetsférmedlingsrorelse eller vara ansvarig férestdndare for
sddan rorelse bor sdlunda ha fyllt 25 &r, rada dver sig och sin egen-
dom samt vara kind som en redbar och tillforlitlig person, som till
sina personliga egenskaper maste anses ldmplig for uppgiften. Dértill
bdr han ha erhallit tillricklig praktisk erfarenhet av fastighets-
féormedling samt #ga nodig yrkeskompetens (FFF § 5)3 Prov-

1 I FFForsl § 10 foresldr man, att uppgiften éverfors till néringssty-
relsen. — Endast den, som beviljats tillstdnd att idka fastighetsférmedling
har ritt att utnyttja benidmningen fastighetsfé6rmedlare och fastighetsfor-
medlingsrérelse (FFF § 36.1; FFForsl § 40). Pa sin affirsskylt och vid
annonsering skall sddan person till rorelsens firma foga beteckningen
»Auktoriserad fastighetsférmedlare» (»Laillistettu kiinteistonvalittdja»)
eller »AFF» (»>LKV») (FFF § 36.2). Den sistnimnda regeln foreslas i Muistio
1978, 58 utgd sasom obehovlig.

2 Enligt FForsl § 5.2 skulle inte heller i UtlFastL, avsedda »farliga»
samfund fi sddant tillstdnd; évervakningen av dem kunde nidmligen med-
fora sérskilda svarigheter, se Muistio 1978, 30.

8 I motsvarande stadgande i FFForsl § 6 har man preciserat kravet
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ningen av yrkeskompetensen sker med hjilp av prov, som anord-
nas av den av handels- och industriministeriet tillsatta fastighets-
férmedlarndmnden (FFF kap. 3); jurister dr dock befriade fran
skyldigheten att pd detfta satt sérskilt ddagaldgga sin yrkeskompe-
tens (FFF § 5 p. 6).¢ Om en sammanslutning soker tillstind att idka
fastighetsférmedling bor inte blott den ansvariga forestandaren
uppfylla de nyssnidmnda kompetenskraven; dartill fordras, att ord-
féranden och de Ovriga styrelsemedlemmarna, de ansvariga bolags-
miénnen samt verkstidllande direktdoren #r kénda som redbara och
tillforlitliga finska medborgare, som rader 6ver sig och sin egendom
(FFF § 6).5

I FFForsl § 6 p. 6 uppstéller man det nya kravet, att fysisk person
eller sammanslutning som soker tillstdnd att idka fastighetsformed-
lingsrorelse maste visa, att man har tillgdng till de medel som be-
hovs for att paborja verksamheten; dessa medel bor std i ett riktigt
forhéllande till verksamhetens art och omfattning. I FFForsl § 11
uttalas vidare en annan ny férutséttning f6r beviljande av tillstand:
férmedlingsrorelsen bor enligt férslaget ocksd ha en godtagbar an-
svarsfoérsdkring och man bér ha stéllt tillracklig sdkerhet for be-
talningen av skadestind som rorelsen kan adra sig.

Prévningen av, huruvida tillstdnd att idka fastighetsférmedlings-
rorelse skall beviljas, dr i princip bunden; finner lidnsstyrelsen, att
sokanden uppfyller de stadgade fordringarna, skall néringstill-
stdndet beviljas (FFF § 10.2).6 Tillstindsmyndigheten skall inte
utféra ndgon beddémning av, huruvida det pa orten féreligger nagot
behov av den planerade férmedlingsrorelsen.”

pa praktisk erfarenhet si, att personen i friga bér ha verkat under minst
tva ars tid inom fastighets- eller bostadsbranschen, och av denna tid minst
halften i en fastighetsférmedlingsrorelse.

4 Detta undantag foreslds upphivt i FFForsl

5 Motsvarande regel ingdr i FFForsl § 7.

68 S3 aven wan Aershot 1978, 331. — 1 FFForsl § 13.2 nidmns nirings-
styrelsen som tillstindsmyndighet.

7 Erme 1978, B/29.
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I FFForsl har man ocksa velat inféra vissa kompetenskrav for
fastighetsformedlingsrorelses representant, varmed avses person som
under rorelsens omedelbara ledning och uppsikt utfér i f6rmedlings-
uppdrag avsedda uppgifter.® En sidan representant borde ha fyllt
20 ar, vara kind som redbar och tillférlitlig finsk medborgare, som
rader Over sig och sin egendom, ha infor fastighetsférmedlarndmn-
den ddagalagt sin yrkeskompetens samt pa grundval av utredningar
hidrom ha blivit godkdnd av ifrdgavarande polisdistrikts chef att
verka som representant for formedlingsrorelse (FFForsl § 8).

Ritten att idka fastighetsférmedlingsrorelse dr naturligtvis inte
odterkallelig. Rorelsernas verksamhet #r underkastad en fort-
16pande 6vervakning. Silunda innehdller FFF detaljerade regler
om férmedlarnas skyldighet att fora dagbok och férvara handlingar
(FFF §§ 17—19), vilka pd anfordran skall foéretes for tillsynsmyndig-
heten (FFF § 28.3).% Tillsynsmyndigheter dr handels- och industri-
ministeriet, ldnsstyrelserna och polismyndigheterna (FFF § 28).19
Linsstyrelsen har befogenhet att tilldela férmedlare eller ansvarig
férestdndare, som undernlatit att iaktta stadgandena eller bestdmmel-
serna om fastighetsférmedling eller i vars verksamhet det yppats
missbruk, varning eller férbjuda rorelsens bedrivande under viss
tid. Ar férsummelserna eller missbruken allvarligare eller fortgir
eller upprepas de trots att man vidtagit nyssnimnda atgérder eller
visar sig ifrdgavarande person oldmplig for sysslan, kan niringstill-
standet aterkallas (FFF § 33).11 For brott mot bestdmmelserna i

8 Person som utfor blott deluppgifter inom ramen f6r uppdraget
skulle likvil inte anses utgéra representant (FFForsl § 8.3). Férutom repre-
sentanter kan vid en fastighetsférmedlingsrorelse sdlunda finnas t.ex. vis-
ningspersonal, forsdljnings- och reklamsekreterare, bokforare, praktikanter
samt personer som handhar roérelsens administration, Muistio 1978, 37.
Kompetenskraven for representant foreslds gilla blott rorelsens ansvariga
personer, inte personer utan sjdlvstdndig beslutanderitt, vilka utfor blott
deluppgifter (ibid.).

9 FFForsl §§ 21—23 och § 31.3.

10 T FFForsl § 31 anges nidringsstyrelsen vara hogsta tillsynsmyndig-
het.

11 T motsvarande regel i FFFo6rsl § 36 nimns ocksd brott mot god fas-
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FFF finns dirtill stadgat botesstraff (FFF § 35.2).12 Aterkallelse
av niringstillstdnd eller av godkinnande av ansvarig forestdndare
kan ocksd ske, ifall férmedlaren eller férestdndaren stélls under
formynderskap, forlorar sitt finska medborgerskap eller déms for
brott, som bdr anses bertova honom den tillforlitlighet fastighetsfor-
medlingsverksamheten forutsatter (FFF § 32).13

Tillsynen av fastighetsférmedlingsrorelserna forefaller ocksa i
praktiken vara relativt grundlig atminstone pd vissa orter. Det kan
t.ex. ndmnas, att man vid Helsingfors polisinrdttning dagligen f&ljer
med forsédljningsannonser i dagspressen och pa basen hirav kont-
rollerar, att férmedlaren har niringstillstdnd och att férmedlings-
uppdraget antecknats i dagboken.!¢ De lagstadgade granskningarna,
som skall foretas vartannat ir (FFF § 28.2), har ocksa utférts regel-
missigt, 1%

2.1.2. Bankernas riitt att idka fastighetsférmedling

Genom banklagstiftningen har man i princip kraftigt begréansat
bankernas ritt att engagera sig pa fastighetsfdrmedlingsmarknaden.
Fastighetsformedling har uttryckligen niamnts i forteckningen éver
ndringar som ar forbjudna f6r bankerna; bankerna far enligt huvud-
regeln inte sjdlva idka fastighetsformedling.’® Bank anses inte
heller ha rétt att fungera som ombud eller filial fér fastighetsfor-
medlingsrérelse.t?

Fran det ovanndmnda férbudet har man uppstéllt tvA undantag:

tighetsférmedlarsed som grund for sanktion. Sanktionerna tilldelas formed-
larna av niringsstyrelsen.

12 FFForsl § 39.2.

13 FFForsl § 35.

14 pan Aershot 1978, 333.

15 Verksamhetsledare Sirén pd FFmf 4.1.1978. Enligt FFFérsl § 31.2
skulle granskning férriattas varje ar.

16 AffBL § 22, SpBL § 28 och AndBL § 19.

17 Se wan Aershot 1978, 337 f.
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(i) Bank kan med tillstdind av bankinspektionen bedriva till
bostadssparandet ansluten formedling av bostadsaktier och -ande-
lar samt egnahemsfastigheter.® Tillstdndet ges efter indamalsenlig-
hetsprévning.!® D& bankinspektionen beviljat tillstdnd i enlighet
med denna regel har man bl.a. férutsatt, att det p&d bankens hemort
byggs vanings- eller radhus samt att bankerna har personal, som
ir kompetent att handha uppgifter av ifrégavarande slag.?® Till-
stdnd ges i regel tillsvidare, varvid bankinspektionen férbehéller
sig rédtt att Aaterkalla tillstindet om gillande bestimmelser och
direktiv inte f6ljs. I praktiken har man dock inte uinyttjat denna
sanktion.21

I forarbetena till banklagstiftningen angav man uttryckligen,
att den formedling, som &dr tilliten med stéd av den ovanndmnda
regeln, kan omfatta férmedling sivil av den bostad, som inkops
av spararen, som av eventuell annan bostad, som spararen forsiljer
som delbetalning f6r den inképta bostaden.®?® Den arbetsgrupp som
arbetat pd att fornya FFF och reglerna om bankernas ratt att idka
fastighetsférmedling har likvil antagit motsatt stdndpunkt: rétten
att formedla borde omfatta blott sparobjektet.2? — Det har inte fast-
stdllts nagra grinser for, hur linge kundférhallandet b6r ha varat

18 AffBI, § 28, SpBL § 34 och AndBL § 25. Enligt samma lagrum har
bankerna ocksa ridtt att med tilistdnd av bankinspektionen utan begréns-
ningar #ga aktier eller andelar i sammanslutningar, som enbart bedriver
till bostadssparandet ansluten foérmedlingsverksamhet. I praxis har dock
sddana tillstdnd inte beviljats (Muistio 1978, 85, van Aershot 1978, 322) och
man har ocksd foreslagit, att den namnda regeln skulle upphivas (Muistio
1978, 97 £). — 1 Kom.miet, 1976: 66 II, 15 foreslog man, att bankernas ratt
att idka till bostadssparande anknuten fastighetsférmedling helt skulle upp-
hédvas; detta forslag har sedermera synbarligen forfallit.

19 van Aershot 1978, 330.

20 Muistio 1978, 84 f.

21 Se nirmare van Aershot 1978, 330.

22 HE 53/1969, 18. Den svenska Oversittningen i Reg.prop. 53/1969, 19
ar felaktig: »osasuorituksena» har Oversatts med »pd avbetalning». — Se
dven Kallio 1972, 5, van Aershot 1978, 336 och Muistio 1978, 97.

23 Muistio 1978, 96 f.
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innan man kan tala om bostadssparande. Bank kan salunda utan
att riskera ingripande av bankinspektionen urvattna begrénsning-
arna i férmedlingsritten genom att formedla bostider dven &t
personer som blott en kort tid deponerat pengar i banken.?*

For att klarg6ra grinserna for bankernas ratt att idka f6rmedling
med stdéd av férevarande stadgande har den nyssndmnda arbets-
gruppen foreslagit, att bankinspektionen skulle ges rétt att be-
stdmma dessa grénser.2%

(i) Bank har ridtt att bedriva notariatverksamhet inom grinser,
som faststdlls av bankinspektionen.2® I férarbetena till banklag-
stiftningen framhdll man bl.a., att notariatverksamheten kan »om-
fatta dven f6rsdljning och kdp av fastigheter samt bostadssamman-
slutningars aktier och andelar samt uthyrning av fastigheter och
bostidder pd grund av notariatsférhdllande.»?” I bankinspektionens
6vervakning av verksamheten har man inte efter ar 1971 patraffat
ett enda fall, ddr en bank skulle ha utfort en forsiljning av fastig-
het eller av aktier eller andelar av ovannidmnt slag utan veder-
borligt avtal om vard av egendom eller utan att banken skulle ha
notariatrdtt. Bankinspektionen har férbjudit bankerna att annon-
sera om forsdljning som utférs som notariatuppdrag utan att sam-
tidigt ange att det dr frdga om sddan forsdljning.?28

Bank har ratt att inneha aktier eller andelar i en fristdende
fastighetsférmedlingsrorelse, vars verksamhet omfattar ocksd annan
formedling &n sddan som sker i anslutning till bostadssparande,
hogst till ett belopp, som utgdr 20 Yo av rorelsens hela aktie- eller
andelskapital.?® Bankinspektionen évervakar, att bankernas direkta
dgande inte &verskrider denna gréns; diremot kan myndigheten

24 van Aershot 1978, 335 f.

25 Muistio 1978, 96.

26 AffBI. § 21.3, SpBL § 54 och AndBL § 45. Se dven wvan Aershot
1978, 336 f.

27 Reg. prop. 53/1969, 24. Se dven Kallio 1972, 10.

28 Muistio 1978, 84.

29 AffBL § 22.2, SpBL § 28.2 och AndBL § 18.2. Om flera sparbanker
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inte enligt géllande lagstiftning ingripa mot eventuella former for
indirekt dgande av férmedlingsrérelser.3® Dirfér har regeln om
begrinsningar i bankernas ritt att dga fastighetsformedlingsrorelser
i praktiken utgjort en déd bokstav; genom att férdela dgandet pd
bolag, foreningar eller stiftelser i ndra anslutning till ifrdgavarande
bank eller bankgrupp, har man kunnat kringgd begrinsningen
och skapa férmedlingsbyraer som de facto helt stdr under bankernas
inflytande 3! (dessa bendmns i fortsdttningen bankanknutna férmed-
lingsbolag). Nyligen har framstilits ett forslag, enligt vilket man
i bankernas andel i fastighetsf6rmedlingsbyrd ocksd skulle inrdkna
de andelar, som #gs av bankernas anstillda, och av personer som
stdr 1 visentlig ekonomisk intressegemenskap med dem samt av
samfund, i vilka ovan avsedda personer har bestdmmanderitt.
Vidare skulle dessa personer fi besdtta higst en femtedel av sty-
relseplatserna i férmedlingsbyran.32

De bankanknutna férmedlingsbolagen verkar givetvis pd grund-
val av niringstillstdnd enligt FFF och de 6vervakas pd samma sétt
som de fristdende fastighetsférmedlarna. Diremot omfattas inte
den férmedlingsverksamhet som bankerna sjidlva idkar — trots att
den kunde betraktas som yrkesmissig — av tillsynen enligt FFF,
bankinspektionens évervakning av bankerna omfattar & andra sidan
ocksd denna del av deras verksamhet.?3

2.2. FASTIGHETSFORMEDLARNA

Nagra exakta uppgifter om det totala antalet auktoriserade
fastighetsférmedlare, som de facto verkar i Finland i dag, f6religger

resp. andelsbanker #ger andelar i en fastighetsformedlingsrorelse, far
deras sammanlagda andelar inte Gverstiga 20 %o.

30 Muistio 1978, 85.

31 Se Kom.miet. 1976: 66 1I, 13 och van Aershot 1978, 323 ff.

32 Muistio 1978, 93 ff. och déari ingdende forslag till AffBL § 22.3—4,
SpBL § 28.3—4 och AndBL § 19.3—4.

33 Se nidrmare van Aershot 1978, 326 ff.
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inte. I samband med arbetet pd en férnyelse av FFF insamlades
uppgifter om det sammanlagda antalet beviljade naringstillstdnd
ar 1977; dessa uppgifter ger dock satillvida en missvisande bild av
det faktiska l4get, att man hir medtagit ocksd sddana fastighetsfér-
medlingsrorelser, vilkas verksamhet tillfilligt avbrutits.3¢ Vissa
av de tillstdnd som givits gar dessutom pad varandra och andra kan
ligga outnyttjade utan att stadgad avbrottsanméilan avgivits. An-
talet verksamma auktoriserade fastighetsférmedlare ar dérfor av-
sevirt lagre dn vad som framgar av foljande sammanstillning 6ver
antalet beviljade tillstdnd att idka fastighetsférmedlingsrorelse per
1ldn i maj 1977:35

Nylands lin 380
Tavastehus 14n 127
Abo och Bjérneborgs ldn 90
Kymmene lin 37
St Michels lan 37
Norra Karelens lin 12
Kuopio lin 29
Mellersta Finlands lén 26
Vasa ldn 25
Uledborgs ldn 33
Lapplands ldn 16
Summa 812

I dessa siffror ingar ocksé de niringstillstdnd som beviljats bank-
anknutna formedlingsbolag. I november 1977 hade dessa ett kontors-
nét, som omfattade 129 forréttningsstillen runt om i landet36 — I

3¢ Exempelvis var vid begynnelsen av ar 1978 321 tillstdnd att idka
fastighetsférmedling i kraft i Helsingfors; av dessa rorelser var dock blott
191 i verksamhet, Muistio 1978, 21.

35 Kalla: Muistio 1978, 21. Tidigare uppgifter patraffas i Kom.miet.
1964: B 36, 25 och hos Turkulainen 1971, 8.

36 Muistio 1978, 86. Byraernas geografiska spridning framgar av upp-
stidllningen i Muistio 1978, 24 f. I Kom.miet 1976: 66 II bilaga 1—3 har upp-
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uppgifterna 6ver antalet auktoriserade fastighetsférmedlare ingdr
diaremot inte de tillstdnd att bedriva fastighetsférmedling i anslut-
ning till bostadssparande, som bankinspektionen kan bevilja ban-
kerna. Ar 1978 var 271 sddana tillstdnd i kraft.37

Bankerna och de bankanknutna formedlingsbolagen gjorde sitt
intdg pa fastighetsformedlingens scen mot slutet av 1950-talet.38
Deras marknadsandel har harefter stadigt 6kat.?® I dag rdknar man
med, att ca hilften av de kop som Overhuvudtaget férmedlas, for-
medlas av banker och bankanknutna bolag, medan den andra hélften
av marknaden innehas av fristdende fastighetsf6rmedlare.4? Enligt
FFmf férmedlar bankerna och de bankanknutna férmedlingsbolagen
&tminstone 90 % av nybyggnadsproduktionen.#® I konkurrensen
med de fristdende fastighetsférmedlarna har bankerna och de bank-
anknutna bolagen befunnit sig i en férmanlig position satillvida,
att formedlingsverksamheten 1ldtt kunnat anknytas till bankernas
langivning.42

gjorts forteckningar 6ver de affidrsbanker, sparbanker och andelsbanker,
som dr deldgare i aktiebolag som idkar fastighetsférmedling.

37 Muistio 1978, 84. — Tillstdnden innehades av 5 affirsbanker, 130
sparbanker och 136 andelsbanker, van Aershot 1978, 322 f.

38 Se t.ex. Parviainen 1973, 9.
39 Kom.miet 1976: 66 II, 13.

40 pan Aershot 1978, 322. — Ar 1976 formedlade de bankanknutna for-
medlingsbolagen Sparbankernas Fastighetsformedling 5800 koép, Osuus-
pankkien Kiinteistokeskus med dotterbolag 5300 koép, Huoneistomarkki-
nointi 2800 k6p och Huoneistokeskus 2700 kép eller sammanlagt 16 600 kop,
Muistio 1978, 86.

41 pan Aershot 1978, 322. Se dven Hufvudstadsbladet 14.3.1978.

42 Se t.ex. van Aershot 1978, 344 ff. Numera har i AffBL § 42 a, SpBL
§ 53a och AndBL § 45 a intagits ett stadgande, enligt vilket bank i avtal
om utldning inte fir inta villkor, som inte hanfor sig till bankverksamhet.
Som sddant forbjudet villkor skall enligt férarbetena anses bl.a. ett villkor,
enligt vilket kunden for att erhdlla kredit férbinder sig att anlita ett till
banken anknutet fastighetsférmedlingsbolag, Kom.miet. 1976:66 II, 22.
Déremot hindrar ingenting ett bankanknutet formedlingsbolag att hjidlpa
sina kunder att fa finansieringen av ett kép ordnad via byrans bank. Dessa
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De fyra stora bankanknutna férmedlingsrérelserna dr anknutna
till respektive banker pd foljande s#tt:43

Huoneistomarkkinointi Oy domineras av Kansallis-Osake-Pankki.
Av bolagets 10 000 aktier innehade den 28. april 1976 KOP 1900,
Tukkukauppojen Oy, Rauma-Repola Oy och Vakuutus Oy Pohjola
envar 2 700 aktier. Atminstone de tva sistnimnda bolagen befinner
sig i KOP:s inflytandesfar.

Huoneistokeskus Oy ansluter sig till Féreningsbanken i Finland.
I borjan av ar 1978 dgde denna bank 20 % av aktierna i bolaget,
medan Férsdkrings Ab Fennia dgde 30 %o och tvd icke namngivna
bolag 25 %o var, Fennia och ett av de sistndmnda bolagen tillhor
gruppen kring FBF.

Sparbankernas Fastighetsformedling Ab hade vid ingdngen av
&r 1978 ingen sparbank som direkt dgare. I stidllet hade den over-
viagande delen av aktiekapitalet fordelats pd sparbanksforeningar
runt om i landet samt pd Sparbankernas Central-Aktie-Bank.

Andelsbankernas fastighetsférmedlingsorganisation bestar (1978)
av 50 olika bolag, som verkar i samarbete under gemensam uppsikt.
I Helsingfors verkar bolaget Osuuspankkien Kiinteistékeskus Oy,
vars aktiestock &dr fordelad pd Andelsbankernas Centralbank Ab
(2000 aktier), Osuuspankkijérjeston tutkimussditié (4000 aktier) och
Andelsbankernas Centralférbund rf (4000 aktier).

De fristdende formedlingsrérelserna utgdr inte ndgon starkt
homogen grupp av féretag; variationerna ar stora vad betrdffar si-
vdl omséttningens storlek som personalens antal och skolning.44
Négra exakta och firska data hirom har inte varit tillgsingliga; som
en illustration av variationerna i tidigare yrkesutbildning hos dem
som ger sig in pé fastighetsférmedlarbanan skall hir aterges delar

férmedlingsbolags nira kontakter till respektive banker kan pa detta sitt
utnyttjas som konkurrensmedel i kampen om uppdragen, se Hufvudstads-
bladet 14. 3.1978.

43 Uppgifterna #r hiémtade frén van Aershot 1978, 323 ff.

44 Styrelsen for Finlands Advokatférbund har i ett utldtande kon-
staterat, att en advokat far idka fastighetsférmedling under forutsittning,
att fastighetsférmedlingen inte praglar advokatens arbete och att den inte
kan antas inverka menligt pd hans sjalvstindighet som advokat, se utld-
tande 17/10.3.1961 § 42 och hirom Yldnks 1973, 6.
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av en sammanstillning av exempel pd, vilka yrken de, som under
aren 1960—61 sokt niringstillstdnd, tidigare utdvat:45

Nylands ldn: 10 jurister, 9 direktorer, 8 affdrsmin, 4 ekonomer,
3 merkonomer, 3 handelsmin, 3 disponenter samt bl.a. 1 kapten ia.,
1 maskintekniker, 1 lagerférman och 1 sekreterare.

Abo och Bjérneborgs lin: 5 fastighetsforsiljare, 2 affirsmain,
2 handelsméan, 2 vicehdradshévdingar, 2 distriktsinspektorer samt
bl.a. 1 representant, 1 redaktér, 1 vaktmaistare, 1 jordbrukare och
1 f.d.elmontdr.

Tavastehus lin: 6 affdrsmain, 5 fastighetsférsdljare, 4 handelsmén,
3 gardségare, 2 agrologer samt bl.a. 1 trafikant, 1 mélare, 1 timmer-
man, 1 studerande, 1 sigtekniker, 1 forfattare och 1 affdrsbitrade.

Av samtliga auktoriserade fastighetsférmedlingsrorelser — sivil
bankanknutna som fristdende — bedrivs ca en tredjedel i aktiebo-
lagsform.46 — Bland de f6rmedlingsbyréer som tillhér FFmf hade
den storsta &r 1977 13 anstillda; den vanligaste storleken pd en
sadan byrd var 2—3 personer.4?

Under senare ar har samarbetet mellan de fristdende fastighets-
fé6rmedlarna blivit livligare. Bl.a. har man inom ramen for formed-
larnas intresseorganisation, FFmf, d&ven hos oss tagit i bruk det s.k.
Listing-systemet fdr samverkan mellan f6érmedlare. Den férening
som grundats for #ndamadlet, Listing-Yhdistys r.y., omfattade i
februari 1978 35 formedlingsbyrier.4® Medlemsbyrderna, som i
sin annonsering tillkdnnager sitt medlemskap med hjilp av beteck-
ningen »L», erhdller via ett gemensamt datamaskinsnidt informa-
tion om och kan till sina kdpare utbjuda alla de objekt som givits
till forsdljning i nagon Listing-byra; samtidigt underldttas deras
virderingsarbete genom att uppgifter om ett stort antal ingdngna
kép kan databehandlas gemensamt.®

45 Kom.miet. 1964: B 36, 26.

46 Ar 1976 bedrevs av de 678 byraer som erhallit tillstind att idka fas-
tighetsformedling 231 i aktiebolagsform, Muistio 1978, 22 f.

47 KS 2/19717, 1.

48 Muistio 1978, 22.

49 Se t.ex. Mikeldinen 1971, 15.
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2.3. KONKLUSION

Ovan har framgatt, att fastighetsférmedlarna i Finland bildar
en tdmligen heterogen grupp: bland dem férekommer sdvil enskilda
naringsidkare med ringa utbildning som stora bankanknutna bolag
med filialer i olika delar av landet. Férmedlarnas kundkrets &r
& andra sidan inte heller enhetlig: man férmedlar ju, som i ett tidi-
gare sammanhang framgatt, k6p av savil bostider som mindre och
stérre industrifastigheter och -utrymmen. I férhallandet mellan
férmedlare och kund kan sdlunda vardera partens allmidnna socio-
ekonomiska position variera kraftigt.

I rattsdogmatiken har man alltmer borjat acceptera hinvisningar
till parternas sociala och ekonomiska stdllning som argument vid
16sningen av (bl. a.) kontraktsrdttsliga problem.’® Dock hivdar
man i regel fortfarande, att sddana synpunkter far beaktas endast
in abstracto, i fall, dir det typiskt sett foreligger en bestdmd parts-
konstellation i ett rattsforhallande; ddremot skulle man inte in casu
kunna fdsta avseende vid sddana omstidndigheter.5! Det &ar dock
ingalunda sjélvklart, att man obetingat maste godta en si&dan be-
grénsning; det forefaller t.ex. uppenbart, att man vid anviandningen
av de kontraktsréttsliga generalklausulerna, som uttryckligen skall
tilldimpas pé grundval av en védrdering av omstindigheterna in casu,
kan (och bor) beakta ocksd uppgifter om de konkreta parternas
ekonomiska stdllning och utbildning m.m.

I en rdttsdogmatisk undersékning kan det av praktiska skil
likvdl vara dndamalsenligt att operera med en schematisk bild av
verkligheten. I den féreliggande framstillningen bygger darfér
argumentationen i regel pd den bild av férhéllandet mellan for-
medlare och kund som med hinsyn till antalet fall uppenbart ir
den dominerande: pa ena sidan i rattsférhallandet stdr en ekono-
miskt bidrkraftig och sakkunnig néringsidkare — redan de bank-
anknutna formedlingsbolagen innehar ju hélften av marknaden av

50 Se hérom Wilhelmsson 1977, 21.
51 Se sarskilt t.ex. Aarnio 1978, 216 ff.
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i dag — medan hans motpart dr en enskild bostadsképare eller
-siiljare utan sidrskild sakkunskap pd omrédet. P.g.a. denna typi-
sering av argumentationen far de tolkningsrekommendationer som
gors i det foreliggande arbetet inte uppfattas alltfor absolut. Sarskilt
vid bedémningen av sporsmalet, hur de kontraktsriattsliga general-
klausulerna skall tillimpas, kan en argumentation pd basen av det
angivna schemat viga tamligen litt, ifall spartsbalansen» inte mot-
svarar detta schema.



§3. RATTSREGLERNA ANGAENDE
FASTIGHETSFORMEDLING

3.1. FFF

3.1.1. Den kontraktsriittsliga relevansen av FFF

Som tidigare ndmnts, &r fastighetsformedlingen hos oss en néring,
som ir underkastad sarskild reglering. Redan ar 1945 gavs med stdd
av Niringsl. en forordning angdende fastighetsformedlare (538/
1945), som sedermera ersattes av F om fastighetsformedlare av ar
1968 (FFF).

Ar 1977 tillsatte handels- och industriministeriet en arbetsgrupp
som bla. gavs till uppgift att utarbeta ett forslag till dndring av
FFF. Arbetsgruppen avgav sitt forslag till ny F om fastighetsior-
medlare (FFForsl) den 10. maj 19781 Forslaget innehaller vissa
betydelsefulla nyheter, som omnimns nedan i respektive samman-
hang. De delar av férordningen som &r relevanta for den forelig-
gande framstéllningen, har dock i stort sett bevarats oférindrade,
om ock paragrafnumreringen forskjutits. I fortsdttningen omtalas
de foreslagna féréndringarna i notapparaten.

FFF innehaller dels detaljerade regler om ritten att idka fastig-
hetsférmedling och om tillsynen av fastighetsférmedlingsrérelserna,
vilka i huvuddrag har atergivits ovan i § 2, dels ingdende foreskrifter
om det sdtt pd vilket rérelsen skall bedrivas (FFF kap. 4). Hir
féorekommer bl.a. stadganden om formen f6r uppdragsavtalet, om

1 Muistio 1978.



28

provisionens storlek, om férmedlarens fullmakt och om férmedlarens
skyldigheter gentemot avtalsparterna. Brott mot dessa regler kan,
som tidigare namnts, leda till botesstraff samt till varning, till till-
falligt f6rbud mot bedrivande av rérelsen eller till aterkallande av
niringstillstdnd; ddremot anger man inte i FFF, vilka civilrattsliga
verkningar de ndmnda stadgandena kan ha. Skall reglerna i FFF
endast ha straff- och niiringsrittsliga pafoljder eller skall de ocksé
inverka pa den kontraktsrdttsliga bedémningen av avtal om fastig-
hetsférmedling? Skall eventuella civilriattsliga paféljder i sa fall
betraktas som tvingande eller dispositiva?

I Danmark har man statt infor ett motsvarande problem: vilken
civilrdttslig verkan skulle man tillerkdnna bekendtgerelsen av ar
1955 om ejendomsmaegleres og ejendomshandleres virksomhet,?
vilken givits med stdéd av naringsloven § 85 e, som gav handels-
ministern ratt att utfirda ndrmare regler bla. om utdévningen av
fastighetsformedlares verksamhet? I allminhet syns man ha utgatt
fran, att de regler om fastighetsférmedlarens plikter, som ingétt i
bekendtgerelsen, skulle ha savil offentligrattsliga som civilrattsliga
verkningar: i rattspraxis har brott mot reglerna kunnat leda savil
till bortfall av ritt till provision som till skadestindsskyldighet.3
Dock syns man inte ha varit helf enig om, att alla regler i bekendt-
gorelsen skulle ha civilrattslig verkan: sdlunda har Frost framhéllit,
att regeln om provisionskravet vid byte i bekendigerelsen § 12.1
inte »nér henses til bestemmelsens lovhjemmel» kunde medféra
nigon dndring i de regler om férutséttningarna for uppnéende av
provision som tidigare ansetts gilla i dansk ratt.#

Det forefaller ocksa uppenbart, att man inte heller i finsk rétt
bor utgd fran, att frégan om de civilrattsliga verkningarna av FFF
méste erhdlla ett enhetligt svar. Vissa regler i FFF ar av den ka-
raktdren, att de ndrmast kan tdnkas vara av betydelse vid beddém-

2 Lagstiftningen pd omrédet &r numera férnyad, se ovan § 1 not 3.
3 Se Frost 1964, 69 ff.
4 Frost 1964, 46 f.
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ningen av uppdragsavtalets giltighet (FFF § 16),5 vissa kan even-
tuellt antas begrdnsa avtalsfriheten betridffande storleken av det
vederlag som skall tillkomma férmedlaren (FFF § 24)% och andra
kan slutligen vara av betydelse vid beddmningen av férmedlarens
kontraktsriittsliga forpliktelser gentemot avtalsparterna. D3 redan
de tinkbara civilrattsliga paféljderna vid brott mot olika bestim-
melser i FFF delvis dr olika, forefaller det inte meningsfullt att
pé ett generellt plan i detalj diskutera frégan om den kontrakis-
rittsliga relevansen hos FFF. I detta sammanhang &dr det tillrdckligt
att konstatera, att ingenting talar for att helt frankénna FFF virde
som argument vid bestimningen av férmedlarens och avtalsparter-
nas kontrakisrittsliga positioner. Preciseringen av, vilken rittslig
betydelse FFF har i forhéllandet mellan férmedlaren och avtals-
parterna, maste déremot #ga rum sirskilt fér varje regel i FFF.
Problematiken kommer dérfér i fortsidttningen att berdras i de
sammanhang, dir det kan tinkas bli aktuellt att tillimpa nagon
sddan regel.

Inte blott de enskilda reglerna i FFF kan vara av betydelse vid
den kontraktsrattsliga argumenteringen kring avtalet om fastig-
hetsférmedling. Man kan nimligen ocksa hdvda, att FFF ger uttryck
for en generell princip, som boér beaktas dven i sidana sammanhang,
dar nagot enskilt stadgande inte kan &beropas: strivan att skydda
formedlarens kunder mot missbruk fran formedlarens sida.? En
sddan skyddsprincip, som ju ocksd biar upp den pd flertalet avtal
om fastighetsformedling tillampliga konsumentskyddslagstiftningen,
syns dértill vara vilgrundad dven med hinsyn till den schematiska
bild av partsférhallandena i branschen som tidigare angivits bilda
en utgdngspunkt fér argumentationen i det foreliggande arbetet.8

5 FFForsl § 20.
6 FFFoOrsl § 27.

7 Ett av syftena med utvecklingen av FFF har just varit att i hogre
grad trygga kunden i forhallande till formedlaren, se t.ex. Kom.miet. 1964:
B 36, 21. Se dven Erme 1978, B/3.

8 Se ovan s. 25 f.
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3.1.2. Tillimpningen av FFF pa bankernas formedling

Som tidigare framgatt, &r FFF i princip inte tillaimplig pa sadan
fastighetsférmedling som direkt idkas av banker? (ddremot &r ju
de bankanknutna fastighetsférmedlingsbolagen naturligtvis under-
kastade bestidmmelserna i FFF). Detta bor dock inte medfora, att
den kontraktsrittsliga beddomningen av den fastighetsformedling
som bedrivs av bankerna skall avvika fridn beddémningen av den
verksamhet som de auktoriserade fastighetsférmedlarna idkar; man
har knappast velat uppnd en sddan konsekvens genom att reglera
bankrodrelse och fastighetsférmedlingsrérelse i skilda férfattningar.
Kundens stillning bér inte forsidmras av den anledningen att for-
medlingen utfors av en bank som i hans 6gon framstar som lika
professionell som en auktoriserad fastighetsférmedlare. Det kan
ocksd nidmnas, att bankinspektionen uttryckligen férordnat, att de
bestimmelser i FFF som kan betraktas som principiella och visent-
liga fér fastighetsférmedlingen i tillimpliga delar skall féljas vid
fastighetsférmedling som utférs av banker.!® I den man reglerna i
FFF i fortsdttningen befinns ha kontraktsrittsliga verkningar, kan
man darfér anta, att dessa verkningar stricker sig ocksd till den
fastighetsformedlingsverksamhet som bedrivs direkt av bankerna.

3.2. KONSUMENTSKYDDSLAGSTIFTNINGEN

3.2.1. Konsumentskyddslagstiftningens tillimplighet vid
fastighetsformedling

3.2.1.1. Relationen fastighetsférmedlare/uppdragsgivare

Konsumentskyddslagstiftningen berdr utbud av konsumtions-
nyttigheter fran niringsidkare till konsumenter (KSL 1:1); med

9 Se dven Kom.miet. 1964: B 36, 27 f.
10 Se van Aershot 1978, 331.
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konsumtionsnyttighet avses hirvid »sddana varor eller tjénster,
som utbjudes eller i vasentlig omfattning anvindes f6r enskild kon-
sumtion» (KSL 1:3). Vid tolkningen av denna legaldefinition skall
begreppet enskild konsumtion uppenbarligen uppfattas tdmligen
vidstrickt; man forefaller ndmligen att med hjélp av detta begrepp
blott ha velat utsdga, att lagstiftningen inte omfattar varor eller
tjanster som anvands i samband med niringsverksamhet.l! Enligt
propositionen till KSL kan ocksd manga olika slag av konsumtions-
tjanster falla inom lagens tillimpningsomréde: bl.a. ndmns »kon-
sulttjdnster och annan motsvarande verksamhet».’? Det kan darfor
knappast rdda nagot tvivel om, att de tjdnster fastighetsférmedlarna
bjuder ut &t icke-ndringsidkare skall omfattas av stadgandena i
konsumentskyddslagen.’® Detta innebédr bla., att avtalsvillkoren i
uppdragsavtalen kan angripas av KO och MD med stéd av stadgan-
dena i KSL kap. 3 samt att domstol i tvist mellan fastighetsférmed-
lare och uppdragsgivare/konsument kan jimka de nimnda villkoren
under dberopande av generalklausulen i KSL 4:1.1¢ Den speciella
forumregeln i KSL 7:1 kan likaledes bli tillimplig vid en tvist mel-
lan fastighetsférmedlaren och uppdragsgivaren. Slutligen kan upp-
dragsgivaren utnyttja den kommunala konsumentradgivningen en-
ligt L om anordnande av konsumentradgivning i kommun (39/1978)
samt rikta klagomal till konsumentklagonimnden enligt KknL.
I alla dessa fall forutsétter givetvis tillimpningen av konsument-
skyddslagstiftningen att uppdragsgivaren kan sigas ha givit uppdra-
get i egenskap av konsument.

11 Se Reg.prop. 8/1977, 15.

12 Ibid.

13 83 sven Kivivuori—af Schultén—Sevén—Tala 1978, 26. — I Muistio
1978, 16 f. begagnar man forsiktigare formuleringar i det man framhéller
att stadgandena i KSL torde kunna tillimpas; det slutgiltiga svaret pa
frigan skulle erhillas forst genom praxis. — Det kan i detta sammanhang
némnas, att konsumentklagondmnden ansett sig ha kompetens att behandla
klagomal rorande advokats tjdnster.

14 Hir och i fortsdttningen bortses fr8n reglerna om marknadsféring
i KSL kap. 2, vilka inte direkt paverkar avtalsférhillandet mellan parterna.
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3.2.1.2. Relationen fastighetsformedlare/motpart

Frégan, i vilken man motparten i det formedlade avtalet kan
stoda sig pd konsumentskyddslagstiftningen, ter sig mer problema-
tisk. Motparten befinner sig nimligen i tva olika avseenden i en
sddan position, att vissa delar av den ndmnda lagstiftningen kunde
tinkas vara tilldmpliga i forhéllande till honom. Dels kunde man
hivda, att motparten i de till antalet dominerande fall, dér han
utgdr férvirvare av egendom, i denna egenskap kunde stéda sig pa
vissa av reglerna i konsumentskyddslagstiftningen, och dels kan
man gora gillande, att ocksad motparten anlitar férmedlarens tjinster
och darfor bor kunna atnjuta det skydd konsumentskyddslagstift-
ningen erbjuder — i vartdera fallet naturligtvis under forutséttning
att han handlar i egenskap av konsument. I det foljande belyses de
bada nyssndmnda problemstillningarna sérskilt.

(i) I KSL 1:1 stadgas bl.a.: »Lagen tillampas &ven d& néringsid-
kare formedlar nyttigheter till konsumenter». I regeringens pro-
position ger man ftljande motivering till detta stadgande:

sAven om niringsidkare meddelar, att han handlar fér enskild
huvudmans riakning, har han vanligen mojligheter att paverka
avtalets ingdende och inneh&ll pd samma sdtt som om han skulle
handla f6r egen riakning. Darfér har det ansetts befogat, att utstriacka
lagens tillampningsomrade till att dven gilla fall, ddr ndringsidkare
handlar som formedlare for en enskild persons rikning.»!%

P3 grundval av regeln i KSL 1:1 kunde man uppenbarligen ar-
gumentera for, att t.ex. képaren av en bostadsaktie, som férmed-
las av en fastighetsformedlare, borde kunna &beropa det skydd
konsumentskyddslagstiftningen bjuder férvirvare av egendom. Det-
ta skulle bl.a. innebdra, att villkoren i sjdlva &verlatelseavtalet
(kopebrevet) kunde regleras enligt KSL kap. 3 och jimkas enligt
KSL kap. 4; kdparen skulle ockséd kunna &beropa reglerna om sil-
jarens ansvar i KSL kap. 5. Dessa ansvarsregler skulle férmodligen

15 Reg.prop. 8/1977, 14.
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huvudsakligen kunna goras géllande blott mot s#ljaren (= upp-
dragsgivaren) och inte mot formedlaren;'6 nigra klara direktiv for,
hur KSL skall tilldmpas i de situationer som avses i den ovannidmnda
satsen i KSL 1:1, ges inte i lagen.

De ovan uppskisserade tillimpningsmdéjligheterna syns likvil
vara uteslutna pé fastighetsférmedlingens omrade p.g.a. den be-
grinsning av konsumentskyddslagstiftningens tillimpningsomréde
som kan utldsas ur KSL 1: 3: lagstiftningen skall enligt detta lagrum
blott avse omsétining av »varor och tjanster». I det forsta betén-
kande fran lagberedningen som bildat grunden fér arbetet pd KSL
och dértill anslutna lagar, uttalades uttryckligen, att begreppet vara
avser losbre, varfor 6verldtelse av fast egendom och vardepapper
skulle falla utanfér lagstiftningens tillimpningsomrade.l” Bostads-
aktieképares skydd skulle dérfér ocksd utredas separat, »si att
erforderliga atgirder kan vidtagas samtidigt med att konsument-
skyddslagen ges».’® Nagra sddana atgirder har tillsvidare inte vid-
tagits. Likvidl uttalar man i regeringens proposition med férslag
till konsumentskyddslagstiftning ater helt allmint, att »konsument-
skyddet vid exempelvis anskaffning av bostdder ... faller delvis
utanfér regleringen.»1® Man forefaller sdlunda fortsédttningsvis
genom att i lagtexten begagna begreppet »varor» ha velat utesluta
de nyss omtalade rittshandlingarna frédn konsumentskyddslagstift-
ningens tilldimpningsomrade?® I sin egenskap av forvirvare av
egendom skall darfér motparten i det avtal som férmedlas knappast
atnjuta nagot konsumentskydd vare sig gentemot férmedlaren eller
mot Sverlataren av egendomen. Denna 16sning férefaller riktig ocksa
i de fall, dér formedlingen giller ett legoavtal; ett legoavtal kan
knappast betraktas som en i KSL 1:3 avsedd tjanst.

16 Se Kivivuori—af Schultén—Sevén—Tala 1978, 31.

17 LJP 12/1974, 19 f.

18 LJP 12/1974, 20.

19 Reg.prop. 8/1977, b.

20 S3 dven Kivivuori—af Schultén—Sevén—Tala 1978, 26 (fastighet)
och 27 (aktier), Sewdén 1978, 15 samt Kemppinen 1978, 1:3.
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(ii) Man kan wocksi tinka sig, att motparten i det formedlade
avtalet i likhet med uppdragsgivaren i sin egenskap av konsument
av f6rmedlarens tjinster kan dberopa konsumentskyddslagstiftning-
en gentemot formedlaren. Harvid dr det emellertid skél att notera,
att de regler i KSL som berér rattsférhallandet mellan ndringsidkare
och tjinstekonsument — KSL kap. 3 och 4 — berdr reglering och
jamkning av avtalsvillkor; d& det normalt inte uppgdrs nagot avtal
mellan formedlaren och motparten dr dessa regler inte av intresse i
denna relation. Detta gér det ocksd tveksamt, huruvida motparten
kan aberopa forumregeln i KSL 7:1, som ju blott gédller tvistemal
mellan konsument och niringsidkare, »som drives med stéd av
stadgandena i denna lag» (KSL). Diremot syns det inte finnas
négra skil som talar mot att motparten skulle medges ritt att rikta
klagomal mot fdérmedlaren infér konsumentklagonamnden. Den
vida definition av ndmndens kompetens som givits i KknL § 1 ute-
sluter nédmligen inte, att motparten, som inte stdr i nagot egentligt
avtalsférhallande till f6rmedlaren, begir ett utldtande av nidmnden,
dd han exempelvis vill rikta ett skadestandskrav mot en vardslos
formedlare. I KknL: § 1 sigs blott, att nimnden har att avge re-
kommendationer och utldtanden rorande klagomal, »vilka fram-
stidlles av konsumenter i enskilda drenden angéende kvaliteten hos
sddana i konsumentskyddslagen (38/78) avsedda konsumtionsnyttig-
heter som de anskaffat eller angdende néaringsidkares prestation».2
Som senare skall framga (§§ 10—13), befinner sig uppdragsgivaren
och motparten i en tdmligen likartad skadestidndsrittslig position i
férhallande till férmedlaren; det vore dérfor foga rationellt att
lata konsumentklagondmnden behandla blott uppdragsgivarens men
inte motpartens klagomal mot férmedlaren, vilka framstélits 1 syfte
att erhalla ersdttning.

21 Jfr dven Sevén 1978, 25 och Kivivuori—af Schultén—Sevon—Tala
1978, 37, dar man i anslutning till en annan friga framhéiller, att uttrycket
»néaringsidkares prestation» utvidgar konsumentklagonimndens kompetens
utéver tilldAmpningsomradet f6r KSL.
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3.2.1.3. Sammanfatining

Under forutsdttning att uppdragsgivaren respektive motparten
agerar i egenskap av konsument bér de kunna aberopa vissa av
reglerna i konsumentskyddslagstiftningen gentemot fastighetsfor-
medlaren. Tillimpligheten av de olika reglerna kan sammanfattas
i foljande figur:

Fastighets-
formedlaren

KSL kap. 3,4, 7: 1

KknL KknL
Uppdrags- aldrig Mot-
givaren tilldmplig parten

3.2.2. Vem ir konsument?

Som redan namnts, skyddar konsumentskyddslagstiftningen
ingalunda alla férmedlarens kunder. Lagstiftningen berdr blott
sddana uppdragsgivare eller motparter som agerar i egenskap av
konsumenter. Fragan om konsumentskyddslagstiftningens tilldmp-
lighet i detta héinseende maste uppenbarligen avgobras sirskilt i for-
hallande till vardera parten i det avtal som formedlas. Om en
néringsidkare inom ramen for sin verksamhet med bistdnd av en
féormedlare siljer en fastighet till en person, som avser att utnyttja
fastigheten for bostadséindamal, dr det givet att férhallandet mellan
niringsidkaren och formedlaren inte dr underkastat konsument-
skyddslagstiftningens regler; detta hindrar inte, att koparen med
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stéd av KknL kan framstélla klagomdl mot férmedlaren infér kon-
sumentklagonimnden, dd han ju i egenskap av konsument blivit
delaktig av férmedlarens tjanster.

KSL 1:4 ger foljande definition pa konsument:

»Sésom konsument betraktas i denna lag person, som anskaffar
konsumtionsnyttigheter huvudsakligen for sitt personliga bruk eller
for att anvindas i hans privata husha3ll.»

Enligt detta omfattar konsumentskyddslagstiftningen exempel-
vis inte rédttshandlingar, som sméféretagare och fria yrkesutévare
foretar inom ramen f6r sin ndring.??2 Nir lidkare, tandlékare eller
advokater anskaffar nyttigheter fér sin yrkesutdvning — t.ex. an-
litar en fastighetsformedlares tjénster i syfte att anskaffa mottag-
ningslokaliteter eller kontor — agerar de sdlunda inte i egenskap
av konsumenter.23 Anskaffning av nyttigheter for lantbruksrorelse
underlyder likaledes inte konsumentskyddslagstiftningens bestdm-
melser.?? — Vid tolkningen av bestdmmelsen i KSL 1:4 skall man
4 andra sidan ge uttrycket personligt bruk en vidstriackt innebérd.
Den som inte anskaffar nyttigheter i egenskap av niringsidkare,
skall anses anskaffa dem sdsom konsument:

»En person som skaffar sig arbetsredskap fér sddan uppgift, vil-
ken inte kan betecknas som niring, skulle alltid betraktas sasom
konsument»,25

Om nyttigheterna begagnas sdvil i som utanfdr en rorelse skall
slutligen deras huvudsakliga anvindningssyfte vara avgoérande for
klassificeringen av forviarvaren sasom niringsidkare eller konsu-
ment:

22 Reg.prop. 8/1977, 14, LJP 12/1974, 25.
23 LJP 12/1974, 25.

24 Reg.prop. 8/1977, 15.

25 Ibid.
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»Trots att konsumtionsnyttighet delvis dven begagnas i nérings-
verksamhet, skulle person som anskaffat den kunna betraktas sdsom
konsument under fdrutsidttning, att nyttighetens huvudsakliga an-
vindningsdndama3l dr ett annat. Den som idkar lantbruk skulle till
exempel vanligtvis betraktas sdsom konsument vid anskaffande
av arbetsredskap som anvinds ocksd utanfér lantbruket.»26

Definitionen i KSL 1: 4 ger vid handen, att tillampningen av kon-
sumentskyddslagstiftningen i princip inte &r bunden vid nagon
speciell avgridnsad grupp av individer; det avgérande kriteriet &r,
i vilken egenskap individen handlar. Ocksd en foretagare kan abe-
ropa konsumentskyddslagstiftningen, nidr han anskaffar konsum-
tionsnyttigheter for sitt personliga bruk eller for sitt privata hus-
hall. Spérsmalet, huruvida konsumentskyddslagstiftningen skall till-
lampas i forh8llandet mellan formedlare och avtalspart, kan darfor
inte besvaras enbart med hjidlp av en klassificering av den ifra-
gavarande avtalsparten. Den utslagsgivande beddmningsgrunden
ar det syfte, i vilket parten anlitar férmedlarens tjinster. Beddm-
ningen av denna fraga ir ater avhiingig av syftet med den rdttshand-
ling fastighetsformedlaren skall fd till stand.

R Den avtalspart som upptrider som kopare (legotagare) av egen-
dom boér sadlunda antas upptriada i egenskap av konsument, ifall
han férviarvar egendomen for att utnyttja den som bostad for sig
och sin familj. Likasd dr det uppenbart, att han i egenskap av kon-
sument utnyttjar férmedlarens tjdnster, ndr han via denne &t sig
och sin familj férvarvar en semesterbostad. Anskaffning av ytter-
ligare bostidder exempelvis dt barn, som inte bor hemma, kan heller
knappast klassificeras som sddan niringsverksamhet, att de for-
medlingstjénster som utnyttjas i samband hirmed inte borde vara
underkastade konsumentskyddslagstiftningen. Forviarvar fastighets-
formedlarens kund egendom fdr en rorelses rikning eller i syfte
att idka naringsverksamhet pa egendomen ir det & andra sidan
klart, att konsumentskyddslagstiftningen inte kan tillimpas. Detta

26 Ibid. — Se dven Kivivuori—af Schultén—Sevén—Tala 1978, 32 och
Sevon 1978, 21 f.
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géller, som tidigare ndmnts, i princip ocksa foér lantbruksrorelse: en
person, som forvirvar en lantbruksegendom i syfte att utnyttja
egendomen som sadan, skall inte klassificeras som konsument. Om
han ocksd avser att begagna fastigheten sidsom bostad ar klassifi-
ceringsproblemet likvil inte sd 14ttlost: i detta fall borde enligt vad
som ovan sagts det huvudsakliga anvindningssyftet for fastigheten
i princip vara avgbrande vid bedémningen. Vid f6rvidrv av mindre
smabruk ir det dirfor inte otdnkbart att férmedlarens insatser
kan falla innanfér konsumentskyddslagstiftningens tillampnings-
omrade.

Den avtalspart som upptridder som siiljare (legogivare) kan
ater i regel sigas handla i egenskap av konsument, d& han 6ver-
later egendom, som han innehar sdsom privatperson, medan han vid
overldtelse av egendom, som tillhér en rorelse, inte kan stoda sig
péd konsumentskyddslagstiftningens bestammelser gentemot den som
férmedlat Overlatelsen. Denna sjilvklara huvudregel kan likvil
knappast godtas utan undantag; ocksd hir méste man fista avseende
vid syftet med Overlatelsen. Om t.ex. en lantbruksféretagare skall
sa@lja sin fastighet i syfte att uppge sin niring och i stdllet inkdpa
en bostadsldgenhet, forefaller det uppenbart, att ett uppdrag till en
formedlare att ombestrja foérsédljningen av lantbruksfastigheten bor
falla inom konsumentskyddslagstiftningens tillimpningsomrade. Re-
sultatet av formedlarens tjdnster skall ju anvindas i kundens privata
hushall.

Ovan har angivits, att man vid avgridnsningen av konsument-
skyddslagstiftningens tillaimpningsomrade inte skall utgd fran en
gruppering av olika personer som saddana; lagarnas tillimpning &r
beroende av den egenskap i vilken ifrdgavarande person féretar
den berdrda rittshandlingen. Denna regel skall emellertid blott
gélla for fysiska personer; i forarbetena till konsumentskyddslag-
stiftningen uttalar man uttryckligen, att lagens skyddsreglering inte
omfattar juridiska personer2” oberoende av i vilket syfte dessa
anskaffar nyttigheter. I regeringens proposition med forslag till

27 Reg.prop. 8/1977, 15, LJP 12/1974, 25.
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konsumentskyddslagstiftning vill man likvial inte helt utesluta moj-
ligheten att analogt tillampa lagstiftningen till skydd foér juridiska
personer; man overldter dock avgérandet i denna fraga till rétts-
praxis. I propositionen nimns ocksd ett par exempel pa juridiska
personer, betriffande vilka en sidan analog tillampning kunde
komma i fraga, nimligen bostadsaktiebolag och ideella féreningar.?8

3.2.3. Konsumentskyddslagstiftningens civilriittsliga betydelse

3.2.3.1. Inledning

Ovan har framgéatt, att vissa av de regler i konsumentskydds-
lagstiftningen, som kan tillimpas pa fastighetsférmedlingens omra-
de, 4r nirmast av processuell art: av denna typ dr forumregeln i
KSL 7:1 samt KknL. Dessa regler skall i fortsdttningen inte vidare
kommenteras. Det som sagts om tillimpningsomradet for forum-
regeln och reglerna om konsumentklagonidmnden har bedémts vara
tillrdckligt i detta sammanhang.

Vidare har framgitt, att uppdragsavtalets villkor kan regle-
ras i enlighet med KSL kap. 3 och jiamkas med stod av KSL 4:1.
En reglering av villkoren i uppdragsavtalen i enlighet med stad-
gandena i det forstndmnda kapitlet har inte direkta rattsliga foljder
f6r det enskilda kontraktsférhallandet mellan férmedlare och upp-
dragsgivare; riktlinjerna fér hur en s8dan reglering borde ske dis-
kuteras déarfér ndrmare forst i ett avslutande avsnitt (§ 14). Kon-
sumentskyddslagstiftningen har sdlunda paverkat innehallet i det
foreliggande arbetets huvuddelar blott i det avseendet, att de vid-
gade mojligheterna att jamka avtal med konsumenter med stéd av
KSL 4:1 hir beaktats. I det féljande anférs nigra allminna syn-
punkter pa tillimpningen av detta stadgande.

28 Reg.prop. 8/1977, 15. En analog tillimpning i dessa fall féresprakas
av Kivivuori—af Schultén—Sevén—Tala 1978, 31. Jir dock Sevén 1978, 20 1.
samt Kemppinen 1978, 1:4.
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3.2.3.2. KSL 4:1

Jamkningsregeln i KSL 4:1 har féljande lydelse:

»Ar pris, vilket grundar sig pd avtal som avses i denna lag,
oskaligt med hénsyn till konsumtionsnyttighetens kvalitet och den
allménna prisnivadn, kan det jimkas. Ar annat avtalsvillkor i sddant
avtal oskiligt mot konsumenten, kan det jimkas eller limnas utan
avseende.

Har i 1 mom. avsett avtalsvillkor sddan betydelse for avtalsfor-
hallandet, att det icke skiligen kan fordras att avtalet, sedan vill-
koret jamkats, forblir i kraft i 6vrigt oférédndrat, kan avtalet &ven i
annat hinseende jadmkas om det icke helt skall forfalla.»

Denna regel har naturligtvis direkta civilrattsliga verkningar.
Den kan alltid dberopas av uppdragsgivare/konsument i tvist mel-
lan honom och fastighetsformedlaren. Regeln omfattar s&vil pro-
visionens storlek som ovriga villkor i uppdragsavtalet.

Befinns villkor i uppdragsavtalet oskiligt mot konsumenten
kan det jimkas eller limnas utan avseende. Jidmkning kan ske
sdvil om villkoret som séddant &r att betrakta som oskiligt som ifall
det blott in casu leder till oskaligt resultat.2® Vid en jamkning av
avtalsvillkor med stéd av KSL 4:1 kan domstolen — enligt férar-
betena till KSL — ta som utgdngspunkt de dispositiva regler som
giller for ifrdgavarande problem.3® Den dispositiva rdtten #r av
denna anledning inte utan betydelse i sddana fall, dir uppdrags-
avtalet innehdller bestdmmelser rérande den frdga, som #r foéreméal
for tvist. De dispositiva reglerna bor ha ett betydande argument-
virde, da krav pa jimkning framstills. Det ir likvil skil att fram-
halla, att man inte avsett, att varje avvikelse frin dispositiv ritt
automatiskt skulle medféra jamkning av avtalet; de dispositiva
reglerna skulle ju hidrigenom ges fullt tvingande karaktir. Da
fragan om jdmkning avgors skall man silunda inte blott jamféra

29 Se dven Reg.prop. 8/1977, 40.
30 Reg.prop. 8/1977, 40, LJP 12/1974, 181. Se #&ven Kivivuori—af
Schultén—Sevén—Tala 1978, 117 och Aro 1978, 96.
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det enskilda villkoret med motsvarande regel i dispositiv ritt, utan
man har snarare att utféra en helhetsbeddmning: stidller avtalet
som helhet konsumenten i en betydligt mer of6rmanlig stillning
dn den han skulle befinna sig i enligt dispositiva regler?

Vid tillimpningen av KSL 4:1 skall man dessutom beakta KO:s
och MD:s praxis.?® Har ett liknande viltkor i ndgot annat avtal
tidigare forbjudits, skall detta utgora ett argument f6r en jémkning
av det villkor som underkastats domstolens prévning. Detta argu-
ment vinner givetvis i styrka i den mén det ifrigavarande férbudet
riktat sig mot ett villkor som utnyttjats inom samma bransch eller
om det t.o.m. riktats just mot den fastighetsférmedlare som utgdr
part i tvisten. Inte ens i sistndmnda fall kan villkoret dock obetingat
betraktas som ogiltigt. S&som redan tidigare nimnts, har en reg-
lering av avtalsvillkor enligt KSL kap. 3 i princip inte direkta civil-
rittsliga verkningar, utan den kan blott betraktas som ett (starkt)
argument f6r jamkning vid tillampningen av generalklausulen i
KSI, 4:1.32

3.3. OVRIGA RATTSKALLOR

3.3.1, Allminna civilriittsliga regler

Det &r givet, att en tvist mellan fastighetsférmedlaren och av-
talsparten stundom kan I6sas redan pa grundval av allminna
kontraktsrittsliga lagregler och principer. Exempelvis kan ocker-
regeln i AvtL § 31 %3 och regeln om tro och heder i AvtL § 3334 na-
turligtvis dberopas i fall, dir part sdker frigéra sig fr&n bundenhet
vid uppdragsavtalet. Standardavtalsrdttsliga principer rérande tolk-
ning och inkorporering av allmi#nna avtalsvillkor kan likaledes

3t Reg.prop. 8/1977, 40, LJP 12/1974, 181.

32 Reg.prop. 8/1977, 35, LJP 12/1974, 139. Se dven Kivivuori—af Schul-
tén—Sevon—Tala 1978, 121 f. och af Schultén 1978, 89.

33 Se Saxén 1958, 57, Stenius 1947, 57 och HD 1939 II 386.

34 Se dven HD 1943 II 127. Fallet refereras nedan s. 105.
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piverka beddmningen av giltigheten hos nagot villkor i uppdrags-
avtalet. Har uppdragsavialets parter t.ex. gjort en muntlig Sver-
enskommelse som stdr i strid med de tryckta villkoren i uppdrags-
avtalet, dger det muntliga avtalet sdlunda foretrdde.ss

Det ar knappast skil att i det foreliggande arbetet ta upp till
behandling allminna regler, som inte ar specifika f6r bedémningen
av avtal om fastighetsférmedling. Verkan av att part varit berusad
bor exempelvis knappast behandlas pa ett avvikande sitt inom det
foreliggande omrédet 4n inom maéanga andra omraden av kontrakts-
ritten.3® Vissa allminna kontraktsrdttsliga principer, som &r av
betydelse vid argumenteringen kring de for fastighetsférmedlingen
mer eller mindre speciella problemen, méaste dock i ndgon utstrick-
ning berdras hir. Avsnittet om fastighetsférmedlarens skadestinds-
ansvar dr t.ex. uppbyggt med utgdngspunkt i allminna principer
f6r ersdttning inom kontraktsférhallanden. Vid tolkningen av be-
stdmmelser i uppdragsavtalen méaste man likaledes beakta allminna
principer f6r tolkning av avtal — sirskilt syns den standardavtals-
rattsliga tolkningsmaximen in dubio contra stipulatorem stundom
kunna &beropas. I fall, dir KSL inte &r tillamplig, kan det ocksa
bli aktuellt att argumentera fér en jamkning av villkoren i upp-
dragsavtalet med st6d av den allm#nna jimkningsregel som numera
antas gilla inom kontraktsrdtten pd grundval av SBL § 8.37

35 Se HD 1924 d.ref. 11.

36 Den i texten ndmnda situationen berdrs i rattsfallet ovan i not 34;
uppdragsavtalet ansdgs dock hir efter omréstning vara giltigt, bl.a. emedan
det inte visats att uppdragsgivaren hade varit i betydande grad berusad.
Se harom dven Wilhelmsson 1978, 60.

37 Forutsidttningarna foér jdmkning ar i princip hér striangare &n i KSL
4:1; enligt SBL § 8 skall jamkning komma i frdga blott d& tillimpningen
av avtalsvillkor »uppenbarligen» dr »stridande mot gott affarsskick eller
eljest otillborlig». — Att jamkning med stéd av SBL § 8 numera principiellt
skall kunna #ga rum ocksi inom oreglerade omraden av kontraktsritten
har fastslagits av HD genom rattsfallet HD 1974 II 16. Jfr dock kritiken
mot liran om en allmin jamkningsregel hos Norri 1977, sdrsk. 139 ff.
Denna kritik forefaller helt missriktad; d& Norri diskuterar, huruvida en
jamkningsregel »giller» inom finsk kontraktsritt, syns han namligen im-
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3.3.2. Mellanmansriitt

Formedlaren (méaklaren) brukar hanforas till den vidstrédckta
grupp av personer, som i réttsligt avseende sammanférts under den
gemensamma beteckningen mellanmdn. Karakteristiskt f6r en
mellanman #r, att han medverkar till eller utfor rattshandlingar
f6r en annan persons, huvudmannens, rikning. Sysslomén med olika
slag av fullmakt, handelsagenter och handelsresande samt kommis-
siondrer och speditérer kan nidmnas som exempel pd andra sddana
mellanmén. Mellanmansritten &r likvil inte nagot till innehallet
enhetligt réttsomréde; reglerna om de olika kategorierna av mellan-
min skiljer sig traditionellt i ménga avseenden fran varandra.
Analogier fran ett omrade av mellanmansritten till ett annat maste
déarfér dras med forsiktighet. Den moderna och detaljerade lag-
stiftning om en mellanmansgrupp, handelsrepresentanterna, som
givits genom HRL, utgdér exempelvis inte nagot sirskilt tungt
vdgande argument p& maiaklarrittens omradde. D& rattspraxis och
doktrin i manga fragor tidigare gdtt i olika riktning inom de bada
niémnda omradena av mellanmansritten, kan man inte utan vidare
anta, att en lagstiftning p& ett av omradena innehdller ldmpliga
losningar pa problemen inom det andra.

Tillampningsomradet for vissa uppsittningar mellanmansritts-
liga regler dr likvidl inte bundet till nigon bestimd kategori av
mellanmén, Dessa regler kan darfér bli tillampliga ocksd i sam-

plicit bygga pa en syn pa domstolsavgorandet, som star nira doktrinen om
det enda rétta avgorandet. I stdllet for att stilla sporsmalet, huruvida
jamkningsregeln »giller» boér man blott fraga, huruvida en hénvisning
till en jamkningsregel numera dr ett gdngbart argument vid justifieringen
av ett domslut, genom vilket man i ndgot avseende &sidosiitter avtals-
villkor. Att utsiiga detta har uppenbarligen varit avsikten med motiveringen
i HD 1974 II 16. Det faktum, att avgorandet i andra avseenden kan kriti-
seras, minskar inte heller dess prejudikatvirde i forstnidmnda hinseende,
jfr Norri 1977, 142, dér han uppenbarligen ger en alltfér vidstriackt bér-
kraft 4t satsen »v#drd Korkeimman oikeuden ratkaisu ei muodosta preju-
dikaattia».
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band med fastighetsférmedling. Reglerna om fullmakt i AvtL &r
av denna typ; AvtL kap. 2 kan uppenbarligen aberopas vid beddém-
ningen av rattshandlingar som féretas av behérigen befullmiktigad
formedlare.3® De allminna stadgandena om sysslomén i HB kap.
18 anses ocksé i princip vara tillimpliga pa férmedlarna;* en annan
sak dr, att dessa féraldrade stadganden inte kan ge nagon betydande
vigledning 4t den som skall 16sa tvister som i dag kan bli aktuella
pd formedlingsverksamhetens omrade.

3.3.3. Handelsbruk och god fastighetsférmedlarsed

D34 en kontraktsrétislig lagstiftning om formedlingsavtalet inte
foreligger i finsk riitt, méste huvuddelen av de spdrsmél som kan
aktualiseras vid beddmningen av detta avtal besvaras med hjilp
av andra ratiskéllor &n lag; framfor allt utgér en riklig réattspraxis
hir en betydande rattskidlla. Ofta kan ocksd en hinvisning till
handelsbruk och radande uppfattningar om god sed inom fastig-
hetsférmedlarbranschen tjina som argument for nigon rittslig 16s-
ning.

Betydelsen av att férmedlarna féljer god affirssed betonas ocksa
i FFF. I FFF § 21.1. framhalls uttryckligen, att formedlare dr skyldig
att bevaka avtalsparternas intressen i enlighet med vad god
affdrssed kriaver.4® I det nyligen framlagda forslaget till revision
av FFF ingir vidare en regel (FFFo6rsl § 36.1), enligt vilken for-
medlarens brott mot god fastighetsférmedlarsed skulle berittiga
niringsstyrelsen att tillgripa de néringsrdttsliga sanktionerna var-
ning, tilifdlligt férbud mot utévning av niring samt &aterkallelse
av niringstillstdnd. I motiven till denna regel framhéaller man, att

38 Se dven Tiberg 1977, 101.

3 Se t.ex. Chydenius 1925, 344, Hiekkaranta 1969, 16 f., Saxén 1958,
2 f. samt Erme 1978, B/8. Jfr Aven Hasselrot 1903, 1277. I Finlands Lag har
ett antal rattsfall rérande férmedlares arvode refererats under HB 18:5.

40 T motsvarande regel i FFForsl § 25.1 har »god affirssed» ersatts med
»god fastighetsformedlarsed».
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tolkningen av innehéllet i uttrycket god fastighetsférmedlarsed i
praktiken kan vara svart; vid tolkningen skulle man i férsta hand
ha att beakta fastighetsférmedlarnas allminna férfaringssatt och
virderingar. Med god fastighetsférmedlarsed avses ett sidant for-
farande, som iakttas av en samvetsgrann och hederlig fastighets-
féormedlare och som allmént godtas av hans konkurrenter och kun-
der.t

Reglerna i FFF reglerar som nidmnt inte det kontraktsrattsliga
forhallandet mellan férmedlare och avtalspart. En hidnvisning till
handelsbruk och till de uppfattningar om god sed som #r radande
inom branschen kan uppenbarligen inte pd detta kontraktsrattsliga
plan i alla ligen betraktas som ndgot avgdérande argument. Da
fastighetsférmedlarnas kundkrets till stérsta delen bestar av privat-
personer kan man tvirtom ta foér givet, att uppgifter av nyssndmnt
slag i regel inte kan aberopas till nackdel fér kunderna; diremot
ar det tdnkbart, att man avgor en tolkningsfraga till de sistndmndas
forman med hidnvisning till, att 16sningen stir i éverensstammelse
med handelsbruk eller uppfattningarna om god sed inom branschen.

Vissa uppgifter om, hur man inom branschen uppfattar inne-
hallet i begreppet god fastighetsférmedlarsed kan erhdllas ur den
moralkodex for fastighetsformedlare, som faststillts av FFmf42
Vidare har FFmf tillsatt ett utskott, som har till uppgift att avge
utlatanden bl.a. pad grundval av klagomll rérande fastighetsfor-
medlares verksamhet (lausuntovaliokunta).43 Utskottet, som be-
handlat ett tiotal fall arligen, ger ocksd utldtanden &t férmedlarnas

41 Muistio 1978, 57.

42 FFmf:s moralkodex finns publicerad t.ex. i KS 1/1975, 8 ff. Moral-
kodexen har hir citerats i en pd FFmf utford inofficiell éversittning till
svenska.

43 Utlatandena har refererats under férkortningen Utl. jimte proto-
kollets nummer och den paragraf under vilken &irendet behandlats, —
Enligt FFmf:s moralkodex § 19 skall tvist mellan formedlare och kund,
som inte kan bildggas genom forlikning, alltid hdnskjutas till behandling i
forbundets arbetsutskott, som avger sin rekommendation till 18sning efter
att ha inhdmtat utlatande av det i texten nidmnda utskottet.
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ansvarsfoérsékringsgivare i fall, dar frigan om férmedlares skade-
stdndsansvar aktualiserats. Som redan ovan antytts, méaste utla-
tanden av detta branschens eget organ ha ett mycket varierande
virde som rittskilla. Ett utldtande, som &r till kundens nackdel,
kan i regel inte tillmatas nagon betydande vikt vid den rittsliga
argumentationen4 TUtlatanden i motsatt riktning borde diremot
med stérre framgdng kunna &beropas: om man ocksd inom bran-
schen anser en férmedlare ha férfarit felaktigt syns detta vara ett
starkt argument for att man vid den rittsliga bedémningen skulle
nd ett likadant resultat.

44 Detta stillningstagande féljer av den ovan anférda principen att
handelsbruk i regel inte bor kunna &beropas till nackdel f6r formedlarens
kunder; det innehiller m.a.0. inget pastdende att utldtandena till sitt inne-
hall skulle vara tendentitsa.
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FORMEDLINGSPROVISIONEN






§ 4 FORMEDLINGSPROVISIONENS STORLEK
41. ALLMAN KARAKTERISTIK

Det vederlag férmedlaren erhéaller for sitt arbete pa att fa till
stdnd ett avtal kallas foérmedlingsprovision. I den form som for-
medlingsprovisionen normalt férekommer i praxis foreter den drag,
som gor att den pa ett markant sitt avviker fran flertalet andra
typer av vederlag for utfort arbete. Ett viktigt sdrdrag hos f6rmed-
lingsprovisionen &r, att dess storlek i regel dr relativt oavhingig av
den mingd arbete férmedlaren presterat, d4 han utfért uppdraget.
Provisionen berdknas oftast i procent av képeskillingen; vid samma
procentsats erhiller formedlaren tiodubbelt stérre provision vid
formedlingen av en fastighet, som #r vdrd 100.000 mk, #n vid for-
medlingen av en fastighet, vars virde uppgér blott till 10.000 mk,
trots att han kanske nedlagt ett stérre arbete pad att formedla for-
siljningen av den sistnimnda fastigheten. Vid ett férmedlingsupp-
drag kan formedlaren erhdlla en provision som méngdubbelt
overstiger kostnader och skilig arbetslon, medan han i ett annat
fall kanske inte ens fir sina kostnader tidckta; avsikten dr natur-
ligtvis att dessa véxlingar skall utjimnas inom ramen f6ér fastig-
hetsférmedlarens totala verksamhet.

Den provision férmedlaren erhéller fér de avtal han férmedlar
skall inte blott tdcka arbetet pad att utféra dessa formedlingsupp-
drag utan &dven arbetet pa de férmedlingsforsék som misslyckas.
I regel foljer man niémligen vid savil fastighets- som annan férmed-
ling principen no cure no pay: kommer nagot avtal inte till stdnd
skall férmedlaren Sverhuvudtaget inte erhélla nigon provision. En

4
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férmedlingsrorelses verksamhet omfattar till en icke obetydlig del
sddant resultatlést arbete: enligt en uppskattning fr&n FFmI skulle
i medeltal 20—30 %/, av de uppdrag en fastighetstérmedlare erhailer
inte leda till nigot avtall

I avtalspraxis dr det inte ovanligt, att fastighetsférmedlare for-
behaller sig ritt till en sdrskild kostnedsersdttning i vissa fall. I
denna framstdllning hanfors ersidttningar av denna typ — i enlig-
het med det sprakbruk som forefaller vanligt inom branschen —
inte under begreppet provision, utan de betraktas som en s#rskild
form av vederlag.

42, AVTALSPRAXIS

I formedlingspraxis av i dag &ar systemet med procentprovision
dominerande: férmedlarens vederlag uppgar till en pd férhand be-
stdmd procentuell andel av kopeskillingen i det avtal, som férmed-
laren fatt till stdnd. Det ifrgavarande procenttalet fastslds i upp-
dragsavtalet mellan férmedlaren och uppdragsgivaren. I de tryckta
eller duplicerade avtalsformuldar som utnyttjas av formedlarna har
fragan om procentens storlek i regel ldmnats Gppen och uppgift
hirom infdrs sérskilt i varje uppdragsavtal. Trots att denna friga
s@lunda principiellt regleras med hjilp av en individuell bestim-
melse i avtalet, dr de procenttal som i praktiken utnyttjas relativt
standardiserade. FFmf har ocksa fastslagit rekommendationer
rérande foérmedlingsprovisionens storlek, vilka uppenbarligen i hég
utstrickning f6ljs av férbundets medlemmar.

Forbundet rekommenderar féljande procenttal:

— vid férmedling av ligenheter inom Helsingfors ekonomiom-
rdde borde den ligsta provisionen vara 4 %, likvil inte ligre &n
2000 mk, For Ovriga delar av landet anger man granserna 3,5 %6
och 1500 mk;

1 QOrdf. i FFmf Oiva Mdikeldinen i Hbl 14. 3. 1978.
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— vid férmedling av fastigheter inom Helsingfors ekonomiom-
rdde borde provisionen uppgé till 5 ¢ vid en kopeskilling under
200 000 mk och 4 %o for den del av kopeskillingen som &verskrider
nimnda grins. For 6vriga delar av landet rekommenderas en lagsta
provision pa 3,5 %, likvil inte under 2000 mk;

— vid férmedling av rorelse inom Helsingfors ekonomiomrade
borde provisionen vara minst 5 %o, likval inte ldgre &n 3000 mk.
For ovriga delar av landet anges grénserna 5 %o och 2000 mk.

— man kan sdrskilt avtala om, att ersdttning for direkta kostna-
der f6r handlingar, annonser o.a. kan utgd i tillagg till provisionen.

Hos enstaka formedlare kan man ocksid patraffa en sddan variant
av procentprovisionssystemet, att man anger iv& olika procenttal:
ett, som skall tilldmpas, ifall avtalsobjektet sdljs for det pris upp-
dragsgivaren bestimt, och ett annat (hdgre), med vars hjdlp man
berdknar provisionen fér den del av kopeskillingen, som Gverstiger
det angivna priset. Denna berikningsmetod utgdr ett mellansteg
mellan den rena procentprovisionen och den s.k. dverprisprovisto-
nen, som ocksd stundom férekommer i praxis. Det sistnamnda
sédttet att berdkna provisionen bygger ocksd pa det pris uppdrags-
givaren har betingat sig fér avtalsobjektet: formedlaren skall i
provision erhélla antingen hela eller en betydande del av differensen
mellan den kopeskilling som angivits i uppdraget och den kdépe-
skilling som kdparen de facto erldgger. — Provisionen kan slutligen
naturligtvis redan i uppdragsavtalet faststdllas till ett bestdmt be-
lopp.

Vid formedling av legoavtal kan provisionen berdknas pa olika
satt. Det forekommer bl.a. att man i uppdragsavtalet anger, att
uppdragsgivaren som provision skall utge en summa som motsvarar
arrendet thyran) f6r en ménad. Provisionen kan ocksid bestimmas
i procent av arrendet fér en viss tid eller avtalas uppgé till ett be-
stdmt belopp. Allmint taget syns avtalspraxis rérande provisionens
storlek vid férmedling av legoavtal vara l3ngt mer heterogen dn vid
formedling av képavtal. FFmf har inte heller faststdllt nagra
rekommendationer pad detta omrade.



4.3. JAMKNING AV PROVISION 2
4,3.1. Hur kan en jimkning justifieras?

I FFF § 24.1 ingar foljande stadgande om tilldten storlek hos pro-
visionen vid avtal om fastighetsférmedling:

»Det arvode férmedlaren uppbir av uppdragsgivaren skall sta
i skaligt férhallande till virdet av foreméalet for képet och det ut-
férda arbetet».3

Detta stadgande i FFF forbjuder formedlaren att uppbidra en
provision som framfor allt med beaktande av kopeskillingens storlek
och det arbete som nedlagts pad uppdraget kan anses oskiligt hog.
Ifall f{6rmedlaren bryter mot denna bestammelse kan han drabbas av
de straff- och niringsrittsliga sanktioner, som omtalas i FFF. Fra-
gan, huruvida stadgandet ocksd borde ges tvingande kontraktsratts-
lig verkan, s& att det kunde 8beropas som motivering f6r en jamk-
ning av oskilig provision, ter sig ddremot ndgot mer problematisk.
Man kunde & ena sidan hidvda, att man knappast i f6rordningsvig,
med stéd av NiringsL § 3, som blott anger att méklaryrket skall vara
underkastat »de villkor och bestdmmelser, som #dro eller framledes
bliva meddelade i sérskilda lagar och forfattningar», velat (eller
ens kunnat) inféra en begrénsning av avtalsfriheten i civilréttsligt
avseende betridffande den i varje avtal kanske mest centrala fragan,
sporsmalet om vederlagets storlek. A andra sidan talar alla reella
skidl for att ge domstolarna en mojlighet att nedsiitta en provision
som ter sig oskiligt stor.

2 Fragan, huruvida provision skall utgd och hur provisionen skall be-
stdmmas, ifall avtal dirom inte tréffats, behandlas nedan i avsnitt 5.4.

3 Motsvarande regel ingiar nagot omformulerad i FFForsl § 27.1.
Enligt detta forslag skall man vid beddmningen av provisionens skilighet
fista sdrskild uppmirksamhet vid wiardet av foremalet for kopet och det
utforda arbetet. Genom omformuleringen har man expressis verbis velat
betona det tamligen sjalvklara faktum att ocksd andra omstindigheter kan
beaktas vid bedomningen, Muistio 1978, 52.
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Négon mer vidlyftig argumentation kring problemet, huruvida
ett krav pd jimkning borde kunna grundas pd FFF § 24.1, ér i dag
knappast nodvindig.t Spoérsmélet kan némligen betraktas som
tidmligen akademiskt, atminstone d& provisionsdebitor upptrider
i egenskap av konsument, da ju domstolarna numera i varje hindelse
har méjlighet att nedsidtta oskadligt stora provisionskrav med stod
av generalklausulen 1 KSL 4:1. I detta stadgande fastslds uttryck-
ligen, att pris, som dr »oskéligt med hénsyn till konsumtionsnyttig-
hetens kvalitet och den allménna prisnivdn», kan jamkas. I alla
de fall inom tilldampningsomréadet f6r KSL, i vilka man kunde argu-
mentera fér en jimkning av provisionen med stod av FFF § 24.1,
kunde man lika vl stdda samma argumentation p4d KSL 4:1. De
bdda stadgandena har visserligen en nigot olika lydelse, men de
utgdr bada sa vagt formulerade generalklausuler, att deras sprakliga
form knappast har ndgon avgorande betydelse for deras tillimpning;
domstolen fattar i varje hindelse sitt beslut in casu utgdende fran
den konkreta argumentation som férelagts den i ifrdgavarande fall.

Utanfér tilldmpningsomradet fér KSL &r situationen nagot mer
problematisk. Som tidigare nimnts, anses jimkning p& grundval
av SBL § 8 kunna dga rum ocksd inom oreglerade omréaden av kon-
traktsritten; & andra sidan framhadller man ofta i litteraturen, att
jamkning av sjélva vederlaget eller priset i regel inte bér kunna
dga rum med stéd av de kontraktsrittsliga generalklausulerna.’
Uttalanden i f6rarbetena till vissa nyare jimkningsregler visar dock
att man numera inte dr beredd att strikt halla fast vid denna prin-
cip;% da dirtill KSL 4:1 uttryckligen mdjliggjort en jimkning av
priset pd konsumentrittens omrade, férefaller det omotiverat att
argumentera for, att sddan jimkning aldrig borde f& dga rum utan-

4 Se fran tidigare t.ex. HD 10. 9. 1964/1739, dir HovR utan motivering
nedsatte en provision till skéligt belopp; RR och HD utdémde full provision.

5 Se allmént t.ex. Portin 1974, 334, LJP 12/1974, 152 f. och Reg.prop.
8/1977, 38 samt Wilhelmsson 1977, 340.

6 Se sdrskilt Reg.prop. 55/1973, 1 £., dir man uttryckligen framhaller:
»Generalklausulerna kan i skilda lagar gilla &ven betalningsvillkoren i av-
talen»,
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for detta omrdde. Vid sddana avtal om fastighetsformedling, dér
uppdragsgivaren inte upptridder i egenskap av konsument, borde
alltsd provisionen kunna nedséttas med st6d av den allminna jamk-
ningsregel som grundats pd SBL § 8.7 Inte heller i dessa fall syns
man darfér vara tvungen att direkt stéda sig pa regeln i FFF § 24.1;
en annan sak &ir, att den sistnimnda regeln uppenbarligen utgér
ett gott argument f6r en mer utbredd anvindning av jimknings-
ritten.8 Genom en sddan anvindning av SBL § 8 kunde man ocksa
uppnd, att det inte uppkom omotiverade skillnader i bedémningen
av provisionskravet vid uppdragsavtal med konsumenter respek-
tive naringsidkare. Det &r namligen uppenbart, att ingreppen i
avtalsfriheten borde dka gradvis i styrka, dd man ror sig pa en skala
av uppdragsgivare fran storféretaget i den ena dndpunkten mot den
enskilde marginalkonsumenten i den andra. P& denna skala borde
avtal som ingitts t.ex. av smdabrukare eller vissa andra kategorier
av smaforetagare, materiellt snarare jimstillas med konsumenternas
dn med storforetagens rattshandlingar, trots att KSL 4:1 formellt
inte kan tillimpas pa sddana avtal.

4.3.2, Nir skall jimkning ske?

Jimkning av provision skall ske med beaktande av omstdndig-
heterna in casu. Négra fasta regler fér avgorandet av fragan, hur

7 1 mer extrema fall kunde givetvis d&ven ockerregeln i AvtL § 31 till-
limpas, ifall de stadgade forutsdtiningarna hirfor foreligger. Denna pro-
blematik behandlas inte nirmare hir, betr. rattsfall se ovan § 3 not 33.

8 Som ett argument for en vidstrdckt anvandning av jamknings-
ridtten pad formedlingens omridde kan ocksd nimnas det faktum, att
man pd ett nirliggande gebit, advokatverksamhetens, uppstdllt en sir-
skild regel om jédmkning av arvode. I samband med de regler om skilje-
mannaforfarande vid tvist mellan advokat och utomstiende som ingéar i
JustMb om faststillelse av stadgar for allminna advokatféreningen (191/
1959) stipuleras ndmligen utiryckligen: »Avtal, som slutits om arvode eller
ersittning at férbundsmedlem for advokatuppdrag, ma icke tilldimpas, om
det #r uppenbart oskiligt» (§ 37; JustMb 502/1961).
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och nir jimkning skall verkstéllas, kan dirfér inte anges. Det fore-
faller likvdl mojligt att dra upp vissa allménna riktlinjer fér be-
démningen av provisionskravets skilighet.

Vid denna beddmning méste man naturligtvis beakta provisions-
berdkningens speciella karakteristika. Man maéste ta hinsyn till
det faktum, att provisionsbeloppen i de enskilda avtalen inte av-
setts vara fullstindigt avhingiga av den mingd arbete och kost-
nader som nedlagts pd respektive uppdrag. Man utgir ju tvdrtom
frén, att vixlingar i en pd detta sdtt definierad individuell avtals-
balans kan férekomma; dessa variationer skall utjamnas inom ramen
for formedlarens totala roérelse. Provisionerna fér uppdrag som
utférts skall dartill i regel bidra till att ersédtta arbetet pd séddana
uppdrag som inte lett till ndgot resultat. Detta innebir att skilig-
hetsbeddmningen inte bdr #ga rum blott i form av en jamifdrelse
mellan provisionsbeloppet & ena sidan och det nedlagda arbetet och
kostnaderna & den andra. En obalans pd denna nivi innebér &nnu
inte, att den avtalade provisionen maste anses vara oskiligt hog.
En hinvisning till méngden arbete och kostnader far naturligtvis
& andra sidan inte frankénnas allt virde som argument, dd man skall
ta stdllning till frdgan om jadmkning; i FFF § 24.1 anger man ocksd
uttryckligen, att detta dr ett datum av betydelse vid virderingen
av skiligheten hos ett provisionskrav. Ifall férmedlarens insats
varit stor syns man ldttare &n annars kunna acceptera stdrre over-
skridningar av en normal provisionsnivd; om uppdraget krivt en
yiterst ringa insats av férmedlaren, kan det & andra sidan stundom
te sig woskiligt att ens kréva ut en provision som féljer géngse pro-
centtaxa.

Det kriterium som alltsd i forsta hand borde tas till utgdngs-
punkt, d& man avgér, huruvida jimkning skall ske, 4r den allminna
nivdn pa provisionerna vid fastighetsformedling: i KSL 4:1 sigs
uttryckligen, att pris kan jamkas, ifall det dr »oskiligt med hinsyn
till konsumtionsnyttighetens kvalitet och den allménna prisnivén».
D& den procentuella provisionsberikningen #r starkt dominerande
vid fastighetsférmedling syns det dédrfér ocksad klart, att man i all-
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minhet bor utgd frdn en jiamfoérelse av det betingade provisions-
beloppets procentuella andel av kopeskillingen med den provisions-
procent som &r allm#n vid férmedling av avtal av ifrigavarande
slag. Detta synsitt har ocksd kommit till uttryck i FFF § 24.1:
arvodet skall ju enligt detta stadgande bl.a. »std i skiligt f6rhallande
till virdet av foreméalet f6r kopet». En antydan om den gingse
provisionsnivdn, med vilken det aktuella provisionskravet skall
jamforas, ger de rekommendationer av FFmf, som atergivits ovan
ip. 4.2, trots att dessa i flertalet fall i princip endast anger en mini-
migréans f6r provisionen.

Det &r i detta sammanhang skil att papeka, att envar avvikelse
fran gingse praxis inte gor ett jimkningskrav berattigat: avvikelsen
maste ofta vara av en viss omfattning f6r att provisionen skall kunna
karakteriseras som »oskilig». Vid bedomningen av, hur stor av-
vikelse som &r tillracklig, skall man ater, som ovan angivits, bl.a.
beakta, vilken mingd arbete och kostnader férmedlaren nedlagt
pa uppdraget.

Da man tar stidllning till frdgan, huruvida ett provisionskrav,
som avviker fradn gingse niva, skall betraktas som oskéligt, dger
naturligtvis de allménna uppfattningarna inom branschen rérande
god sed i ifrdgavarande situation ett visst argumentvirde. Ett pro-
visionskrav, som av foretriddare for branschen anses st i strid med
gott affarsskick, bor i regel kunna jadmkas; som redan i tidigare
sammanhang framhallits, syns diremot det faktum, att man p& fér-
medlarhll bedémt en viss provision som godtagbar, ingalunda ute-
sluta en jamkning. D& man s6ker belysa mojligheterna att tillimpa
jamkningsreglerna med hjdlp av utldtanden fran FFmf, dr darfor
frimst sidana utldtanden av betydelse, i vilka man funnit férmed-
larens provisionskrav vara alltfor hogt med hidnsyn {ill god fastig-
hetsformedlarsed. 1 det féljande refereras ett antal utldtanden av
denna karaktir.

I nigra av de fall, dir FFmf haft att bedéma godtagbarheten
av ett provisionskrav, har man pa férhand avtalat att provisionen
skulle uppgd till ett i uppdraget bestimt belopp:



57

Utl. 2/1974 § 4. I uppdragsavtalet, som rorde forsiljning av
en lantbruksligenhet, hade man Gverenskommit om, att kopeskil-
lingen skulle uppga till 103 000 mk och férmedlarens provision till
10 000 mk. D3 férmedlaren sedermera krivde detta provisionsbe-
lopp, forde uppdragsgivaren #drendet till FFmf. I sitt svaromadl
till utskottet framholl formedlaren hirvid, att provisionen kunde
betraktas som skélig med beaktande av férsdljningsobjektets av-
ligsna lige och svirigheterna att sdlja det. Utskottet fann, att en
skilig férmedlingsprovision ocksd med beaktande av de ndmnda
omstidndigheterna inte borde fa stiga 6ver 6 %o av kopeskillingen,
varfor det provisionsbelopp som kravdes inte dverensstimde med
gott affirsskick pd fastighetsformedlingens omrade.

Utl. 5/1974 § 4. Formedlaren hade for formedling av f6rsédljning-
en av en fastighet, vid vilken kopeskillingen uppgick till 47 000 mk,
uttagit en provision pa 4 000 mk samt d4rutéver en mindre kostnads-
ersiattning. TUtskottet konstaterade, att den provision som FFmf
faststdllt for k6p av detta slag dr 4,5 %o av kopeskillingen, likvial
minst 2 000 mk. Om formedlaren O6verskrider detta procenttal bér
han visa, att objektet fér uppdraget ir svirare att sélja 4n vad som
ar vanligt eller att det foreligger ndgot annat skél, som ger anledning
att krdva ut hogre provision. DA detta inte visats i det féreliggande
fallet, tilldelade utskottet férmedlaren en string varning och alade
honom att utan drojsmal &t sdljaren aterbetala bl.a. den del av
provisionen som Oversteg 2 000 mk.

Utl. 1/1976 § 8. En siljare hade gett férmedlaren i uppdrag att
for en kopeskilling pé 65 000 mk sédlja en ligenhet; provisionen skulle
enligt uppdraget uppgd till 10 000 mk. Uppdragsgivaren anférde
klagomal till FFmf 6ver provisionens storlek. I sitt svaromal fram-
holl férmedlaren, att det var fridga om ett sk. svart férsdljnings-
objekt: skogen var borthuggen fran den ifragavarande fastigheten
och betridffande dkrarna hade man ingdtt ett s.k. dkerreserverings-
avtal. Dessutom misstinkte formedlaren bl.a. att sédljaren erhallit
svart kopeskilling av kdparen, da sdljaren inte gatt med pa att silja
fastigheten at en annan av férmedlaren anvisad koépare, som bjudit
78 000 mk for den. Trots dessa invdandningar fann utskottet, att
provisionen ovillkorligen var oskiligt stor; man rekommenderade
dirfor att formedlaren skulle aterbetala den del av provisionen som
oversteg 2 925 mk (4,5 %), ett belopp som i detta fall befanns vara
skiligt.



58

Fragan, huruvida en avtalad provision kan anses godtagbar, upp-
str ocksa litt i sddana fall, dir fé6rmedlaren betingat sig s.k. éver-
prisprovision. Inom FFmf anser man, att redan anvindningen av
denna form f6r provisionsberdkning som sidan stir i strid med
gott affirsskick inom branschen,® och det ligger dirfor ocksa nira
till hands att tillgripa néringsrittsliga sanktioner mot férmedlare
som betingar sig provision enligt detta system.1® Vid en civilrittslig
jdmkning av uppdragsavtalets provisionsklausul maste man dér-
emot naturligtvis beakta, vilket provisionsbelopp — eller snarare
vilken provisionsprocent — klausulens tilldmpning in casu lett till.
Frén utskottspraxis kan nidmnas ett utldtande, i vilket man rekom-
menderar en nedsittning av provisionen i ett fall av féreliggande

typ:

Utl. 1/1976 § 5. 1 ett uppdragsavtal angdende férsiljning av
en ligenhet hade den kopeskilling som skulle tillfalla sdljaren av-
talats uppga till 65 000 mk, medan provisionen skulle omfatta 100 %/¢
av den del av kopeskillingen som dversteg ndmnda grins. Formed-
laren hade i handpeng av en spekulant, som sedermera drog sig till-
baka fran kopet, erhallit 4 000 mk, vilket belopp han i enlighet med
villkoren i uppdragsavtalet behallit som provision. Utskottet ansag,
att det Overprisavtal som férmedlaren begagnat inte kunde anses
dverensstimma med god fastighetsférmedlarsed, varfér provisionen
i detta fall borde nedsittas till skaligbefunna 4,5 % av kdpeskillingen
eller 3150 mk.

Stundom intréffar det, att en fastighetsférmedlare betingar sig
provision av savil kopare som sidljare i det avtal som férmedlas.
I ett sidant fall kan — enligt den stidndpunkt som fdretridds hir,11

9 Se Utl 7/1973 § 4 och det nedan refererade Utl. 1/1976 § 5.

10 Detta syns i varje hindelse vara mojligt enligt FFForsl, di man i §
36.1 intagit en uttrycklig forpliktelse for formedlarna att iaktta god fastig-
hetsférmedlarsed, se ovan p. 3.3.3. — Nir man i FFF § 16 (FFForsl § 20)
fastslagit, att uppdragsavialet skall innehéalla uppgift om férmedlarens ar-
vode, har man knappast avsett att ta stidllning till frdgan om godtagbar-
heten av olika metoder for provisionsberdkningen, vilket stundom antas
vara fallet.

11 Se nedan s. 160 f,
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vilken inte overensstimmer med det nedan refererade rattsfallet
fran Helsingfors HovR — en férmedlare, som fér sin uppdragsgivare
hemlighdllit existensen av ett provisionsléfte fran motpartens sida,
helt g4 miste om sin ritt till provision fran den férstnidmnda. Om
férmedlaren inte forfarit pa detta sétt, utan har rétt att gora vardera
provisionsfordran gillande, skall man vid bedémningen av fragan
om skiligheten hos ndgondera provisionskravet naturligtvis ta hin-
syn till storleken av den provision som den andra avtalsparten
skall prestera. Det sammanlagda beloppet av de provisioner som
sdljaren och kdparen skall prestera far inte bli oskéaligt hogt.12 Det
nyssnamnda rittsfallet, som vickt viss uppmirksamhet pé& fastig-
hetsformedlarh4ll,’® &r i detta avseende belysande, trots att dom-
stolarnas motiveringar f6r avgérandet inte forefaller helt klara. Man
har namligen inte explicit tillimpat ndgon jimkningsregel i detta
fall, men avgérandet syns adtminstone i dag mycket vidl kunna moti-
veras just med hidnvisning till en sddan princip:

Helsingfors HovR 30.11.1971/846. 1 ett uppdragsavtal 30. 9. 1967
hade &dgaren till en tomt forbundit sig att till en férmedlare i fér-
medlingsprovision f6r tomten utge 2 % av den 6verenskomna kope-
skillingen 105000 mk. D& tomten 27.2.1968 silts till en kopare
som anskaffats av formedlaren krivde formedlaren avtalad provi-
sion 2100 mk. RR fann utrett, att formedlaren i ménadsskiftet
augusti—september 1967 av ett oljebolag f&tt i uppdrag att for
bolaget inkdpa bl.a. den aktuella tomten och att han hirefter kon-
taktat tomtens dgare och uppgjort det forstndmnda uppdragsav-
talet. Da férmedlaren salunda haft en koépare fér tomten redan
innan detta uppdragsavtal uppgjordes och dé syftet med detta upp-
dragsavtal endast varit att sdkra det kép som avsigs i avtalet mellan
férmedlaren och oljebolaget, ansag RR, att det inte mellan fé6rmed-
laren och tomtégaren foreldg ett sddant verkligt uppdragsavtal,
med stdd av vilket formedlaren kunde kridva provision, och talan
forkastades. HovR: emedan det mellan férmedlaren och tomtégaren
maste anses ha forelegat ett sddant uppdragsavtal, med stdéd av
vilket formedlaren, d& man beaktade den provision pd 1000 mk

12 Si dven kommentaren till det namnda rittsfallet i KS 3/1972, 10.
13 Fallet finns publicerat med kommentarer i KS 3/1972, 9 f.
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han redan erhallit av oljebolagef, hade rétt att sidsom skilig fér-
medlingsprovision erhalla 1100 mk, forpliktades tomtigaren utge
detta belopp. Avgoérandet fattades efter omrdstning (2—1), déar
minoriteten forkastade talan med hénvisning till AvtL § 33, emedan
férmedlaren, d& han uppgjorde uppdragsavtalet med tomtigaren,
hemlighallit for denne, att han hirvid fungerat som ombud for det
ndmnda oljebolaget.t4

14 T samband med processen gav FFmf ett utlidtande, i vilket man an-
sdg férmedlaren vara beridttigad att erhdlla den provision han kravt, da
det sammanlagda beloppet av de provisionskrav férmedlaren framstillt
inte Overskred godtagbar taxa, som vid férmedlingsuppdrag av detta slag
utgjorde 3—4 %. Utlitandet finns publicerat i KS 3/1972, 10.



§ 5. UPPDRAG SOM FURUTSATTNING FUOR
PROVISION

5.1. KOMPARATIV OVERSIKT

5.1.1. Inledning

Férmedlaren har till uppgift att sammanfora sédljare och képare
(legogivare och legotagare) vid 6verlatelse (utarrendering) av egen-
dom. Formedlarens tjénster kommer sdlunda vardera avtalsparten
till godo; som senare skall visas anses han ofta ocksd vara skyldig
att 1 viss utstriackning tillvarata vardera partens intressen. Det
ligger darfor nira till hands att fradga, huruvida ocksd vardera av-
talsparten i 6verensstimmelse hiarmed skall ansvara for provisionen
eller om denna skyldighet skall avidlvas bloft den ena av dem.
Sporsmalet om kriterierna f6r fordelningen av provisionsbérdan
mellan avtalsparterna har ocksd varit féremal fér en témligen
ingdende debatt i den nordiska rattslitteraturen. Man syns harvid
ha natt fram till delvis olika l9sningar i de olika nordiska linderna.

5.1.2. Svensk ritt

I svensk doktrin och praxis utgdr man fran, att en méklare i
regel antas ha rétt till provision av blott den ena avtalsparten. Fast
sedvédnja anses ge vid handen, att provisionskravet i regel kan riktas
blott mot den som utgér penningborgenir i det f6rmedlade avtalet,
d.v.s. exempelvis séljaren eller hyresvirden. Om sdlunda miklaren
forst vant sig till koparen och forst hirefter kontaktat séljaren,
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anses den sistnimnde trots detta vara skyldig att erldgga provisio-
nen, om koép kommer till stdnd.! T.o.m. i det fall att képaren givit
méklaruppdraget &r det tidnkbart, att sdljaren b6r ansvara for pro-
visionen, ifall denne f6re avtalsslutet erhéller kinnedom om fér-
pliktelsen.? Regeln att sidljaren ansvarar for provisionen har
motiverats med, att det f6r den avtalspart som erhéller en penning-
prestation ar littare att betala provisionen.?

Ingenting hindrar givetvis, att formedlaren i ett uppdragsavtal
med en kopare betingar sig rdtt till provision av denna avtalspart.t

5.1.3. Norsk ritt

I norsk doktrin framhaller Breekhus, att en miklare givetvis
skall erhadlla provision i enlighet med uppdragsavtalet, ifall frdgan
reglerats har; likasd kan avtalsparterna naturligtvis i sjilva det av-
tal som férmedlats inta en klausul om provisionsbetalning till for-
man fér miklaren® Om man inte trdffat ndgot avtal om, vem som
skall betala provisionen, skall frdgan avgéras pd grundval av
kutym. Detta kan leda till, att en avtalspart, som inte har givit
ndgot miklaruppdrag och som inte heller i dvrigt forbundit sig att
svara for provisionen, trots detta kan komma att bli ansvarig gente-

1 Beckman 1970, 608 f. Jfr tidigare Fehr 1925, 104 f., dir sedvinjan
att sdljaren vid fastighetskop ansvarar for provisionen anges vara for-
hidrskande t.ex. i Stockholm, medan man vid denna tidpunkt i véstra
Sverige 14t koparen betala en del av provisionen.

2 Fehr 1925, 105 foresldr en sddan regel foér bl.a. fastighetskop i Stock-
holm, jfr foreg. not. Jfr dock Beckman 1970, 607, déir forf. anger férekomsten
av méiklaruppdrag utgora en forutséttning for provision. Ett »méiklarupp-
drag» foreligger dock »redan i och med att en part ldmnar négon som han
vet vara yrkesmissig miklare jakande svar pd en fraga, huruvida parten
onskar att miklaren skall anvisa honom en medkontrahent.» Den sistnamnda
principen godtas ocksd av Sjoman 1944, 88 f.

3 Fehr 1925, 105.

4 Beckman 1970, 608, 609 f.

5 Breekhus 1947, 340 ff.
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mot méklaren f6r provisionens erliggande. Detta férutsdtter dock
vid fastighetsférmedling att avtalet dr »sluttet gennem» férmed-
laren, d.v.s. att anbudet och accepten har utvaxlats via férmedlaren
eller att féormedlaren har lett den muntliga férhandlingen mellan
avtalsparterna.® Kutymen rorande fragan, vilkendera avtalsparten
som skall ansvara for provisionen, har enligt Brekhus varit
varierande i olika delar av Norge; under och efter andra virlds-
kriget forefaller utvecklingen ha 16pt i riktning mot en kutym,
enligt vilken koparen har att betala provisionen.?

5.14. Dansk riitt

I Danmark papekar Frost, att det utgdr fast praxis, att den som
givit ett forsédljningsuppdrag skall betala provision, medan den som
givit en férmedlare i uppdrag att ombesdrja ett kop inte bir nagot
ansvar for provisionen, ifall inte sirskilda omsténdigheter talar fér
en annan losning. I regel maste sdlunda en fastighetsférmedlare,
som Onskar erhdlla provision av kodparen, uttryckligen betinga sig
en sadan ritt.® Ocksd d& férmedlaren kriver provision av siljaren
bér han i princip kunna visa att det foreligger ett uppdrag (kom-
missionsgivelse). Férekomsten av ett sddant uppdrag kan emeller-
tid blott framgad av omstindigheterna in casu; Frost nimner, att
man vid bedémningen av frdgan kan fista avseende bl.a. vid fol-
jande fakta:

Det ar »af stor betydning at f3 oplyst, om mellemmanden drev
kommissionsforretning m.h.t. keb og salg af ejendomme som er-
hverv, og om salgeren var vidende herom. Videre ma der leegges
vaegt pd, hvem der har henvendt sig til hvem, og under hvilke for-

6 Breekhus 1947, 343 f.

7 Broekhus 1947, 344 f. Farskare uppgifter om eventuella fordndringar
i norsk kutym pa fastighetsférmedlingens omride har inte patriffats.

8 Frost 1964, 178 £. — Om en advokat formedlar ett fastighetskop skall
enligt Vinding Kruse 1976, 28 not 1 avtalsparterna bira ett solidariskt an-
svar fOor provisionen, ifall inte parterna anlitat var sin advokat.
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hold det er sket, om salgeren, for mellemmanden meodte op, selv
har averteret ejendommen til salg, hvilke oplysninger mellemman-
den har fiet af ejeren angdende ejendommen (har han faet fuld
opgave, eller kun enkelte oplysninger, har han faet en bestemt pris
opgivet), hvilken virksomhed mellemmanden har udfoldet under
forhandlingerne, hvilken parts interesser han szerlig synes at have
varetaget, hvilke udtalelser der er faldet, pd hvilket tidspunkt mel-
lemmanden ferste gang har fremsat krav pa saleer, om han tidligere
har haft en ejendom i kommission for ejeren ©0.s.v. 0.5.v.»?

5.2. FINSK RATT: UTGANGSPUNKTER

I den diskussion som forts i de nordiska léinderna har man av
naturliga skél natt dverensstimmande resultat &tminstone i ett av-
seende: i enlighet med avtalsfrihetens princip skall &verenskom-
melser mellan parterna och miklaren vara avgorande i den man
sddana 6verenskommelser foreligger. D& tvingande bestdmmelser i
frigan saknas i finsk maiklarratt, r det givet att man ocksé hos oss
b6r ha samma utgéngspunkt: om en avtalspart i uppdragsavtalet
férbundit sig att prestera provisionen, bor han givetvis i regel an-
svara i enlighet hirmed.®® Ingenting hindrar salunda en méklare
fran att betinga sig provision av vardera avtalsparten, om han blott
gor detta Oppet;!! som tidigare namnts, kan dock det faktum att
miklaren forfarit pd detta sdtt pdverka bedémningen, om néagon-
dera avtalsparten kridver att provisionens belopp skall jémkas.!?

Den angivna utgédngspunkten dr inte i alla avseenden sjélvklar
pa fastighetsformedlingens omride: man kunde, med hénvisning till
formbestimmelsen i FFF § 16, havda, att provisionsutfistelsen borde
uppfylla vissa formella krav foér att den skall kunna lédggas till
grund for bedémningen av provisionsfrdgan. Huruvida detta skall
antas vara fallet utreds nedan i p. 5.3.

9 Frost 1964, 86.

10 S3 dven Chydenius 1925, 345, Stenius 1947, 64 och Saxén 1958, 7.
11 Se nedan s. 160 f.

12 Se ovan s. 59.
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I den nyssndmnda formbestimmelsen forutsdtter man bla., att
uppdragsavtalet uppgors skriftligen och att man dari intar upp-
gifter om fastighetsférmedlarens arvode. I Gverensstimmelse med
denna regel utfér fastighetsférmedlarna uppenbarligen i flertalet
fall sitt arbete med stéd av skriftliga uppdragsavtal, som innehaller
bestdmmelser om provisionen. I dessa klausuler brukar man i regel
ocksa uttryckligen fastsld, att uppdragsgivaren skall svara for er-
laggandet av provisionen 13; ocksd om nagon uttrycklig uppgift om
ansvarssubjektet inte intagits i klausulen syns det uppenbart, att
uppdragsgivaren, som ingitt uppdragsavtalet, skall ansvara f6r att
det hiri 6verenskomna arvodet presteras. I det Overvildigande
flertalet fall, ddr férmedlaren har fatt till stdnd ett avtal, dr det
salunda ldtt att peka ut dtminstone ett subjekt fér provisionsan-
svaret. Detta medfor emellertid inte, att fradgan, huruvida provi-
sionsansvar kan uppkomma utan stéd i nagon provisionsutfistelse,
helt saknar relevans: dels har normalt inte vardera avtalsparten

13 Ifall uppdraget givits av flera personer, som innehar den egendom,
som skall siljas, med samiganderitt, uppstar fragan, huruvida dessa skall
svara solidariskt eller envar blott f6r sin egen andel av provisionen. I HD
1940 II 351 ansag HD efter omrostning (3—2), att vardera siljaren ansvarade
blott for sin provisionsandel, di fastigheten inte sélts for sdljarnas gemen-
samma rikning utan hilften salts for den enas och halften for den andras
rakning, med skilda kopebrev. Minoriteten fann ansvaret solidariskt;
den motivering for det proratariska ansvaret som majoriteten anférde syns
antyda, att ocksi den hade varit beredd att acceptera ett solidariskt an-
svar, ifall forsdljningen skett for gemensam ridkning medelst ett kopebrev.
Efter tillkomsten av SamigL (1958) syns man dock kunna argumentera for
ett fordelat ansvar ocksd i sistnimnda fall. Som ett argument i denna
riktning kan i varje hiindelse nimnas SamigL § 13.3, i vilket lagrum samé-
garna inte &ldggs négot solidariskt ansvar (se Kyldkallio 1965, 240) for
kostnaderna for en forsiljning av samiganderidttsgodset, som verkstdlls
av god man; for sddana kostnader svarar samigarna »envar efter sin andels».
Kyldkallio 1965, 154 f. anger ocksa som generell regel, att det vid férsiljning
av saméiganderittsgods foreligger lika manga képavtal som det finns sidljare;
som argument for detta &tminstone i féreliggande sammanhang godtagbara
pastiende anges dock felaktigt det nyss refererade rittsfallet HD 1940 II
351, vilket — sasom nyss visats — ju inte kan ges en sd vidstrickt tolkning.

5
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givit formedlaren ndgot uppdrag i lagstadgad form och dels fére-
kommer det naturligtvis stundom ocksé fall, dir formedlaren har
verkat utan stod av nagot lagstadgat uppdrag fran négondera par-
ten. — Fragan om provisionsansvar utan utfistelse berérs narmare
nedan under p. 5.4.

5.3. PROVISIONSANSVAR P.G.A. FORMFRI
UTFASTELSE

I FFF § 16 har man angivit féljande formkrav f6r uppdragsav-
talet:

»Angiende mottagande av férmedlingsuppdrag skall uppgoras
skriftligt uppdragskontrakt i tvd exemplar, det ena f6r uppdrags-
givaren och det andra foér formedlaren. Kontraktet skall dateras
och bér undertecknas av bigge kontrahenterna, och déari skall,
jadmte de uppgifter genom vilka uppdraget individualiseras, angivas
uppdragets giltighetstid, eventuell uppségningstid och fastighets-
férmedlarens arvode.»4

Ifall fastighetsformedlaren bryter mot denna formbestdmmelse
kan han givetvis drabbas av de straff- och niringsrittsliga sank-
tioner som finns foreskrivna i FFF. Fragan om de civilrattsliga
verkningarna av FFF dr dédremot ocksd pd denna punkt oklar: bor
brott mot ndgot led i formbestdmmelsen medfora, att uppdrags-
avtalet blir ogiltigt och féormedlaren silunda gar miste om sin ritt
till provision for avtal han fatt till stdnd pd basen av uppdraget?

Redan i F om fastighetsformedlare av ar 1945 § 10 féreskrev man
skriftlig form for uppdrag rérande fastighetsformedling. Fragan om
de civilrattsliga verkningarna av denna bestimmelse har berdrts
sdvil i rittspraxis som i den rédttsvetenskapliga litteraturen. Fran
rattspraxis kan nimnas foljande rattsfall:

14 Motsvarande regel ingar i FFForsl § 20. Hir har dock gjorts ett litet
tillagg, som omtalas nedan s. 68. I FFForsl framhdver man att upp-
draget bor ges i skriftlig form ocksa i §§ 3 och 8.
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HD 1952 II 36. En sidljare hade per brev givit en férmedlare i
uppdrag att for en kopeskilling om 1300000 mk férmedla forsalj-
ningen av en fastighet; provisionen skulle uppgé till 50 000 mk.
Formedlaren anskaffade en koépare, som koépte fastigheten for
1 050 000 ‘mk. Saljaren viagrade betala provision. RR forkastade for-
medlarens talan med krav pd avtalad provision, d& uppdragsavta-
let inte var uppgjort i stadgad form. HovR ansdg daremot, att be-
stimmelsen 1 F om fastighetsférmedlare § 10 inte kunde ha en
sddan inverkan pa privatridttsliga avtals giltighet, att den skulle
gora det formedlingsavtal som uppkommit genom séljarens brev
ogiltigt, och att den n&mnda bestimmelsen, som hade naturen av
en ordningsforeskrift, silunda inte kunde avhinda férmedlaren
ratten till gkilig provision, varfér HovR sasom sadan provision ut-
domde 20 000 mk. HD: da det inte visats, att siljaren férbundit sig
att 4t férmedlaren erldgga provision ocksa i det fall, att fastigheten
sdldes for ett lagre pris dn det avtalade, férkastades talan om ut-
fdende av provision (omr. 3—2; min. kom till samma resultat som
HovR).

Trots att HD i det nyss refererade fallet forkastade talan, ger
motiveringarna till domslutet tédmligen klart vid handen, att man
inte ville anknyta ndgon civilrittslig ogiltighetssanktion till form-
foreskriften i 1945 &rs F om fastighetsformedlare § 10.15 Rittsfallet
har inte observerats av Muukkonen, som i sin doktorsavhandling
ocksd tar stdlining till den fdreliggande problematiken. Aven han
nir emellertid samma resultat: ett férmedlingsavtal, som ingatts
utan iakttagande av formbestidmmelsen i F om fastighetsférmed-
lare, skall anses vara giltigt, dd det vore oskiligt, om en formed-
lare, som utfort det avtalade uppdraget, blott p.g.a. formkravet
skulle gd miste om den avtalade provisionen.1®

Den radande uppfattningen vid tolkningen av 1945 &rs F om fas-
tighetsférmedlare § 10 har s8lunda varit, att stadgandet inte skulle
paverka uppdragsavtalets giltighet. Ingenting antyder, att man
skulle ha efterstravat andra verkningar med den formféreskrift

15 Denna tolkning av fallet ger ocksad Saxén 1958,9,
16 Muukkonen 1958, 187. Aven Erme 1978, B/40 framhaller, att fér-
medlaren har ratt till provision dven p.g.a. muntligt uppdrag.
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som nu ingdr i FFF § 1617 Det huvudsakliga dndamalet med form-
bestimmelsen syns ocksd vara att underldtta tillsynen over fastig-
hetsformedlarna.!®8 Det forefaller didrfor riktigt att anta, att form-
bestimmelsen i FFF skall betraktas som en blott straff- och ni-
ringsrittsligt sanktionerad foreskrift; en fastighetsférmedlare skulle
alltsd enligt detta kunna grunda ett krav pd provision pa ett upp-
dragsavtal som inte uppfyller de formkrav som stélls i FFF.19

I FFForsl har man velat tillfora formbestdmmelsen ett nytt
element med innehdllsmissiga implikationer: uppdraget skall ges
pd ett formuldr som godkints av fastighetsférmedlarnidmnden.
Detta tilldgg syns inte vara avsett att férdndra den nyss angivna
slutsatsen rorande formbestdmmelsens inverkan p& uppdragets och
provisionsutfastelsens giltighet som sddana. Diaremot kan naturligt-
vis giltigheten av enskilda klausuler i uppdragsavtalet paverkas:
ifall uppdragsavtalet innehdller siddana klausuler, som fastighets-
férmedlarndmnden inte velat godkdnna, utgér detta ett starkt
argument for en jdmkning av dessa klausuler med stod av KSL 4:1
(eller SBL § 8).

Det sagda innebar, att ett uppdrag, som givits t.ex. per brev eller
muntligt, i princip skall betraktas som giltigt. De villkor om betal-
ning av provision och om provisionens storlek som ingdr i ett
sddant formfritt uppdrag skall dirfér linda till efterrittelse vid
bedémningen av formedlarens provisionskrav. I den méan férmed-
laren kan grunda sitt krav pd en uttrycklig provisionsutfistelse
fran vederborande avtalspart skall kravet i regel bifallas obe-
roende av, i vilken form utfistelsen dr given. Bevisbdrdan for, att
en provisionsutfistelse med ett visst innehdll givits, aligger hirvid
givetvis formedlaren.2® Det i FFF uppstillda formkravet talar

17 Négra antydningar i denna riktning ges inte i Kom.miet. 1964: B 36,
31 eller i Muistio 1978, 50 f.

18 Se dven t.ex. Muistio 1978, 28.

19 Jfr betr. norsk ratt Breekhus 1947, 146 ff., dar giltigheten av avtal
om fastighetsférmedling gjorts beroende av att vissa formkrav iakttagits.

20 S3 Aven Saxén 1958, 8, Stenius 1947, 57 samt Beckman 1970, 608.
Ur riattspraxis kan ndmnas t.ex. HD 1934 II 374.
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ocksd for, att man stidller relativt stringa krav pd den bevisning
som kridvs. En formedlare som inte f6ljt sin straffsanktionerade
forpliktelse att uppgora ett uppdragskontrakt i stadgad form, vilken
&lagts honom bl.a. f6r att minska eventuella meningsskiljaktligheter
rérande tolkningen av uppdragen,?® fortjinar inte nagot starkt
skydd mot oriktiga invdndningar fran uppdragsgivarens sida.2?2 P§
fastighetsférmedlingens omrade syns man dirfér inte utan vidare
kunna godta Saxéns pastaende, att »uppdragsgivarens invindning
om att andra villkor &n de sedvanliga avtalats» i regel inte bor
»vinna tilltro utan att sérskilda omstdndigheter ger stéd foér in-
vindningen».2® Ocksd da férmedlaren vill krdva den provision som
4r sedvanlig inom branschen bor han framligga nagot slag av be-
visning for att uppdragsgivaren utfiast sig att utge sddan provision,
ifall den sistndmnde pastar, att man tréffat avial om ett ldgre be-
lopp.24

5.4. RATTEN TILL PROVISION, NAR INGET AVTAL
HAROM TRAFFATS

5.4.1. Forutsdttningar

I den nordiska doktrinen syns rada allmén enighet om, att en
yrkesmassig férmedlare i regel har ritt till provision, dven dd man

21 Kom. miet. 1964: B 36, 31.

22 Jfr dven FFmf:s moralkodex § 9, enligt vilken férmedlaren bor dra
forsorg om, att samtliga avtal, bl.a. uppdragsavtalet, »uppgors sa klart och
i enlighet ned stadganden i lag eller forordning, att inga tolkningssvarig-
heter eller tvister kan uppsta pd grund av dem.»

23 Saxén 1958, 8. Regeln motiveras med en hinvisning till Beck-
man 1943, 121 och det svenska ridttsfallet NJA 1939, 645. Regeln upprepas
ocksd i Beckman 1970, 608.

24 Denna principiella utgdngspunkt dr ocksd val forenlig med de syn-
punkter rérande storleken av formedlarens arvode, di ingen provisions-
utfdstelse givits, som anfdrs nedan i p. 5.4. Den skiliga ersattning for arbete
och kostnader som férmedlaren, enligt vad som anfors i nimnda stycke,



0

inte triaffat nigot uttryckligt avtal om provisionen.?® Den som
givit ett uppdrag at en yrkesférmedlare bor kunna rikna med, att
han hérigenom blir tvungen att prestera ett vederlag for de tjanster
han kommer i 8tnjutande av. I vissa nordiska linder — Aatminsto-
ne i norsk ritt och enligt Fehrs uppfattning ocksd i svensk — anser
man dessutom, som tidigare nédmnts, att ocksd den avtalspart, som
inte givit férmedlaren nagot »uppdrag», stundom kan bli provisions-
ansvarig med stdd av kutym inom ifrdgavarande bransch, givetvis
under forutsédttning att han varit medveten om fiérmedlarens be-
fattning med avtalet. Redan ett rent passivt accepterande av for-
medlarens verksamhet skulle enligt detta i vissa fall kunna leda
till skyldighet att erligga provision.

Mot denna bakgrund och framfér allt med hénsyn till, att man
i HB 18:5 uttryckligen tillerkédnt syssloman ratt till »skidlig arfvo-
dis 16n», syns det ocksa uppenbart, att man i finsk rdtt maste utga
frdn, att en avtalspart kan bli provisionsansvarig dven i fall, dir
han inte givit formedlaren nagon wuttrycklig provisionsutfistelse.
Har aterstar blott att utreda, under vilka férutsdttningar ett sddant
provisionsansvar kan uppkomma. Skall ocksd i finsk ritt ett helt
passivit accepterande av fOormedlarens insats kunna medféra skyl-
dighet att utge provision, eller bor man férutsdtta ndgon grad av
aktivitet frdn avtalsparts sida? Hur omfattande bér denna aktivitet
i s& fall vara?

Vid beddmningen av frdgan, nir provisionsansvar skall uppkom-
ma, dr det uppenbart, att man maste beakta den sedvanliga fordel-

stundom bér kunna erhdlla ocksd av en avtalspart, som inte givit nigot
uppdrag, bor han naturligtvis, ifall férutsédttningarna dirfor foreligger, ha
ritt till ocksd da provisionsléfte givits, ifall uppdragsgivaren inte kan visa,
att man hédrvid overenskommit om en ldgre provision. Bevisbérdan fér
att man avtalat om en provision som &r ldgre dn en skialig ersdttning for
arbete och kostnader, aligger alltsi uppdragsgivaren i de fall, som avses
ip. 54.

25 Saxén 1958, 6, Stenius 1947, 54, Fehr 1925, 99, Beckman 1943, 120,
Beckman 1970, 607 och Breiekhus 1947, 329 f. samt Sandvik 1971, 131.
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ningen av provisionsbérdan mellan avtalsparterna.é Detta inne-
bar pé fastighetsformedlingens omrade, att man bér vara mer ater-
hallsam med att &ldgga en kopare (legotagare) provisionsansvar én
en siljare (legogivare). Det forefaller ddrfér riktigt att — i likhet
med vad som &ir fallet 1 dansk ridtt — aldgga koéparen ansvar for
provisionen blott d& han i nigon form givit en uttrycklig utfistelse
i denna riktning. Om en presumtiv kdpare viander sig till en fastig-
hetsformedlare med en forfragan, huruvida denna har en lamplig
fastighet eller ligenhet till férséljning, skall képaren inte blott pa
denna grund kunna godras ansvarig fér provisionen fér det avtal som
eventuellt kommer till stdnd p.g.a. hinvindelsen. Detta syns vara
fallet oberoende av, om formedlaren medverkat vid avtalsslutet
eller inte. Inte ens d& koparen anhéller om att bli inférd i férmed-
larens eventuella kartotek dver presumtiva avnimare kan man utgd
frdn att han hirigenom velat forbinda sig att ansvara for nagon
provision. Det dr stadgad kutym, att en kopare, som pd detta séitt
kontaktat formedlaren, inte betalar nigon provision fér de upp-
gifter om tinkbara avtalsparter han hidrvid erhallit. K6paren bor
dirfor kunna ridkna med, att provisionen betalas av séljaren; om
féormedlaren i nédgot fall férswmmat att sdkra sitt provisionskrav
mot denne, skall detta inte ldnda koéparen till nackdel. — Ifall
kdparen uttryckligen bett férmedlaren bistd honom vid anskaffan-
det av en bestdmd fastighet, kunde det ligga nidrmare till hands att
aldgga koparen ansvar fér provisionen #dven om man inte triffat
nigot uttryckligt avtal hirom.2? Det ir ju ofta just i situationer av
detta slag man i praxis begagnar sig av uttryckliga inképsuppdrag
med dartill anslutna provisionsutfistelser. Med beaktande av, att
inképsuppdragen trots allt kan betraktas som undantagsféreteelser,
syns det dock riktigare, att ocksé i detta fall gora képaren ansvarig
fér provisionen blott om det féreligger en uttrycklig provisionsut-
fastelse frdn hans sida; om fastighetsférmedlaren Onskar erhilla
provision av kdparen har han ju alltid mojlighet att expressis verbis

26 S3 #dven Breekhus 1947, 141.
27 S& Broekhus 1947, 142,
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forbehalla sig ratt till detta. Réttstekniskt férefaller det ocksd mer
lémpligt att beddma alla slag av hinvindelser frdn kdparsidan pa
samma sédtt: man undviker hirigenom att bli tvungen att ta stall-
ning till, huruvida kdparens hinvindelse kan betraktas som till-
rickligt individualiserad och preciserad for att ge upphov till ett
provisionsansvar.

En sédljare som med en formedlares bistdnd eller med hjilp av
upplysningar han erhdllit av en formedlare far sin egendom avytt-
rad, bor diremot ldttare kunna aldggas ett provisionsansvar. Det
ar likval knappast skil att g& sa langt, att man skulle acceptera ett
ansvar fér denna avtalspart redan pad den grund att han passivt
accepterat formedlarens insats. Trots att sdljaren i flertalet fall i
praktiken atar sig att betala provisionen, férefaller det inte riktigt
att utgd fran, att en sdljare som inte &atagit sig detta skall betala
provision sd snart han blott varit medveten om, att en férmedlare
varit inkopplad, eller sa snart avtalsférhandlingarna letts av en
formedlare.2 Onskar fastighetsformedlaren erhélla provision av
en sdan sdljare, har han ju alltid mojlighet att uttryckligen be-
tinga sig detta; det foreligger knappast ndgon anledning att enbart
med stéd av en sedviinja inom branschen 2? ge honom ett siddant
krav mot en avtalspart, vilken i regel sdsom privatperson inte kan
férvantas dga kidnnedom om sedvinjorna vid fastighetsférmedling.
— En granskning av avtalspraxis visar dessutom, att man inga-
lunda med sdkerhet kan pastd, att det skulle existera ndgon kutym
inom fastighetsférmedlingsbranschen, enligt vilken fdrmedlaren
alltid skulle erhalla provision av siljaren.3?

Om séljaren sjilv (aktivt) anlitat formedlaren, kan ett provisions-
ansvar for honom bli aktuellt. Som tidigare ndmnts, anser man ju,

28 Se dven det nedan refererade rittsfallet HD 1975 II 67.

29 Jfr Saxén 1958, 7 och Stenius 1947, 64, som anser handelsbruket
vid sidan av avtal vara avgorande f6r fordelningen av provisionsbordan.
Denna standpunkt kan givetvis vara berdttigad vid sddan maiklarverk-
samhet, didr de avtal som formedlas dr av mer kommersiellt slag.

30 I provisionsklausulerna i de formuldr for inkoOpsuppdrag som
refereras nedan § 9.2 forefaller man utgd fran, att sdljaren inte alltid skall
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att den som viinder sig till en yrkesmdissig férmedlare bor rékna
med, att han skall bli tvungen att betala f6r de tjédnster han er-
haller; det foreligger inte nagon sedvidnja med motsatt innehall
som en séljare — sédsom koparen — kunde stdda sig pa. Alla slags
hianvindelser fran séljarens sida bor likvil inte kunna &dra honom
provisionsansvar: man bor kunna kréva, att sdljaren pa ett eller
annat sdtt uttrycker en vilja att ge foérmedlaren ett uppdrag att
bista vid forsidljningen av fastigheten.3! Ifall férmedlaren ar osdker
pa, huruvida uppdragsgivaren har denna intention, d&r det hans sak
sasom branschkunnig att fi fradgan klarlagd; om han utan klart
uppdrag 32 ger ut upplysningar eller foretar forsdljningsdtgérder,
b6r han inte kunna kriva provision fér avtal, som kommit till stdnd
som en foljd av denna verksamhet. Om man ock till formkravet i
FFF § 16 inte kan anknyta nigon civilrittslig ogiltighetssanktion,
talar den nédmnda regeln i varje hindelse f6r, att man aldgger for-
medlaren en civilrittsligt relevant forpliktelse att se till, att fradgan
om uppdragets existens #r klar.

Det sagda innebir, att exempelvis en enkel forfragan frén sal-
jarens sida, huruvida fé6rmedlaren har ndgra limpliga képare, dnnu
inte kan ge upphov till ndgon provisionsrdtt for férmedlaren, ifall
denne utan vidare limnar séljaren de uppgifter denne begirt och
séljaren med stéd av dem avyttrar sin fastighet. Inte ens i det fall,
att den séljare som anlitat férmedlaren medverkar vid férmedlarens
forsaljningsatgirder, kan man utan vidare anse siljaren vara pro-
visionsansvarig. Belysande fér, hur stringa krav man kan stilla
pé att formedlaren bor klarligga uppdragets existens, dr féljande
firska rattsfall:

HD 1975 II 67. Siljarna (tvd makar) hade givit en formedlare
i uppdrag att sdlja deras aktieligenhet mot en provision om 3 000 mk.

vara provisionsansvarig. Jfr dven Utl. 4/1975 § 11, dar man uttalade, att
det inte Gverensstimde med god fastighetsformedlarsed att kréva ersidttning
for forlorad provision, d4 man inte ens ingétt uppdragsavtal.

31 S3 dven Brwekhus 1947, 143.

32 Se dock betr. mdéjligheterna att anta att en konkludent forldngning
av uppdraget skett nedan § 7.3.2.6.
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Avtalets giltighetstid hade p.g.a. uppsigning fran siljarnas sida
upphért den 28. 1. 1973. Den 13. 2. samma &ar hade férmedlaren med-
delat sdljarna att han hade en intresserad kdpare samt Overens-
kommit med den ena av sdljarna att férmedlaren och képaren skulle
besiktiga ldgenheten. Den nimnda sédljaren hade forevisat dem
ldgenheten, varefter sidljarna och koparen uppgjort kopebrev den
15. 2. 1973. RR och HovR forpliktade s@ljarna att betala den avtalade
provisionen. HD: d& formedlingsavtalet hade upphért den 28. 1. 1973
och man efter detta inte uppgjort nagot nytt férmedlingsavtal och
da férmedlaren inte visat, att han, da han efter att det ifrAgavarande
avtalet upphort hade givit uppgift om ldgenheten &t den person som
sedermera kopte densamma, hade handlat pd uppdrag av séljarna,
forkastades formedlarens krav pa provision.

Det refererade rattsfallet visar ocksd, att bevisbordan anga-
ende uppdragets existens naturligtvis avilar férmedlaren.33

5.4.2. Provisionens storlek

Vid berdkningen av provisionen i det fall, att avtal hdrom inte
foreligger, kan man ta en utgangspunkt i stadgandet om syssloman-
naarvode i HB 18:5:3 »Syssloman niute skiilig arfvodis 16n, s ock
vedergédllning for thet, som han annars &drender ritteliga kostat
hafver». Provisionen skall alltsd uppgd till ett skdligt belopp.3®

33 S& dven Frost 1964, 86. Se dven hir HD 1934 II 374 samt dessutom
ocksd HD 1936 II 380 (krav pa underprovision).

34 S& dven Saxén 1958, 7. Stadgandet i HB 18:5 Aberopas ocksd ut-
tryckligen i HD 1922 d. 260. Regeln i FFF § 24 (FFFo6rsl § 27), i vilken
man ocksd betonar att provisionen skall vara skilig, syns inte vara avsedd
att reglera de problem som uppkommer, dd avtal om provisionen inte
traffats.

35 S84 dven Stenius 1947, 54. — Fehr 1925, 105 £, framhaller, att miklaren
dé avtal eller handelsbruk saknas, i dverensstimmelse med regeln i SvKopL
§ 5 borde erhalla den provision han kriver, sivida beloppet inte kan anses
oskiligt, S& dven Erme 1978, B/49. Saxén 1958, 7 anser utan vidare argu-
mentering, att denna regel knappast ar tillimplig pad férmedlare. Med
hansyn till regeln i HB 18:5 syns Saxéns stillningstagande vara befogat.
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Vid bedémningen av, vilket belopp som skall betraktas som skéligt,
skall man enligt Saxén och Stenius bl.a. ta hdnsyn till »uppdragets
svirighetsgrad, kdpegodsets vidrde och kopets betydelse fér upp-
dragsgivaren»; dirtill faster man stor vikt vid sedvanan inom ifra-
gavarande bransch.3 Limpligheten att generellt dberopa alla dessa
kriterier — och framfér allt det sistndmnda — férefaller dock pa
goda grunder kunna ifrigasittas. Som tidigare nimnts, dr de sed-
vanliga provisionstarifferna i regel uppbyggda sa, att den provision
som skall betalas for ett uppdrag &r avsedd att tidcka ocksd bl.a.
kostnaderna och arbetet pd uppdrag, som inte leder till resultat.
Provisionen kan darfér i manga fall avsevirt komma att dverstiga
virdet av det arbete och de kostnader som formedlaren nedlagt
pd utférandet av det ifrdgavarande uppdraget. I sddana fall kan ett
provisionsbelopp enligt gingse taxa ofta te sig dverraskande och
oskiligt for uppdragsgivaren. Man kunde visserligen hivda, att
uppdragsgivaren hir borde f& skylla sig sjdlv, d& han givit f6r-
medlaren ett uppdrag utan att frdga denne om provisionens storlek;
denna anmirkning forefaller likvil inte viga sarskilt tungt, di man
beaktar att man i FFF § 16 uttryckligen dlagt fastighetsférmedlaren
att tillse, att uppgift om arvodet intas i uppdragsavtalet och héri-
genom tillkdnnages uppdragsgivaren. En fastighetsfé6rmedlare som
inte iakttagit denna del av formbestimmelsen i FFF borde dirfor
— 1 6verensstimmelse med »andan» i HB 18:5 — | gkilig provision

Jfr d&ven HD 1929 II 684: Formedlaren hade fatt i uppdrag att ordna for-
séljningen av en tomt med en byggnad samt ett varulager utan att man
hérvid traffat overenskommelse om provisionens storlek. Efter att upp-
draget utforts hade uppdragsgivaren betalat 1 %o av kopeskillingen i
provision; formedlaren kriavde 2 %. RR doémde uppdragsgivaren att betala
skillnaden, da formedlarens provisionskrav kunde anses vara skiligt.
HovR: ej #ndring. HD: d& formedlarens provisionskrav kunde betraktas
som skaligt ocksd med beaktande av, att han p& basen av sitt uppdrag vid
forsiljningen av de ifrdgavarande objekten dven fungerat som uppdrags-
givarens radgivare och bitride, forelag inte skil till dndring. — I detta
fall uttalade domstolarna uttryckligen, att kravet var skdligt och inte att
det inte var oskiligt.
36 Saxén 1958, 8, s dven Stenius 1947, 54,
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kunna kridva blott ett belopp, som négotsdnir motsvarar virdet
av det arbete och de kostnader han nedlagt pd uppdraget;¥ vid
sidan av detta huvudkriterium b6ér man blott i ytterst begrinsad
utstrackning beakta de kriterier som Saxén och Stenius anfort. Om
en pd nyssndmnt sitt utrdknad »skilig provision» i nagot fall skulle
Overstiga gingse taxa for uppdrag av ifrdgavarande slag borde
ddremot tariffenlig provision utdémas. Det foreligger inte nédgon
anledning att i detta fall forsdtta uppdragsgivaren i en simre stéll-
ning #n den han uppnéatt om uttryckligt avtal om provisionen traf-
fats.

Om uppdragsgivaren exempelvis p.g.a. den néring han bedriver
kan forutsdtias besitta wviss kinnedom om fastighetsférmedlings-
branschen och dess kutymer eller om han tidigare utnyttjat fastig-
hetsférmedlarens tjdnster mot tariffenlig provision, ligger det nér-
mare till hands att f6lja géngse taxa ocksd i det fall att fastighets-
formedlarens arbete och kostnader for ifrégavarande uppdrag varit
av jamforelsevis ringa omfattning.

5.5. UTOMKONTRAKTUELLT ANSVAR FOR UTEBLIVEN
PROVISION

I den réttsvetenskapliga litteraturen har man berdrt frigan,
huruvida en avtalspart, som genom sitt handlande férorsakat att
férmedlaren gatt miste om ett provisionskrav mot den andra av-
talsparten, skall béra ett skadestandsrittsligt ansvar gentemot for-
medlaren fér dennes provisionsférlust. Man har harvid frimst be-
handlat sporsmaélet, huruvida formedlaren har en sddan ritt till
skadestdnd av en avtalspart, som gjort sig skyldig till kontrakts-
brott, ifall f6rmedlarens provisionsrédtt dr betingad av, att avtalet

37 Se #ven det ndgot oklart formulerade domslutet i HD 1938 II 273,
dir formedlaren vid avslutandet av uppdragsavtalet hade uppgivit, att
kostnaderna for férmedlingen bleve smé, varfor en formedlingsprovision
pd 1/2 % ansdgs skilig.
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uppfylls;3® da nagon sddan férutsitining for provision inte uppstélls
pa fastighetsférmedlingens omride i Finland wvare sig enligt dis-
positiv rdtt eller i avtalspraxis, skall denna fraga inte berdras nédr-
mare hir. Diremot dr det skil att i korthet konstatera, att fastig-
hetsférmedlaren i regel inte skall ha nagon ratt till skadestand av
en icke provisionsansvarig avtalspart pd den grund att denne t.ex.
atertar ett anbud han givit och dérigenom astadkommer, att for-
medlaren g&r miste om det provisionskrav han hade erhallit gente-
mot uppdragsgivaren i det fall att anbudet lett till uppkomsten av
ett avtal. Detta framgar uttryckligen av fdljande rattsfall:3®

HD 1943 1I 7. En formedlare hade den 12.12.1940 uppsdkt en
bankdirektdr, som #gde en gird vid Kanalgatan i Helsingfors, och
fragat, huruvida denne ville sidlja fastigheten till en skeppsredare,
som Onskat férvirva en gard vid stadens sédra hamn. Bankdirekts-
ren hade foérklarat sig villig att sdlja fastigheten fo6r ett pris av
8 milj. mk och 6verldmnat 4t formedlaren att inom sex dagar férsdéka
silja garden; formedlarens anhdllan om ritt till provision for for-
medlingen hade han dédremot uttryckligen avslagit. Férmedlaren
vande sig till kdparen, som utfiste sig att erligga 100 000 mk i f6r-
medlingsprovision om képet kom till stdnd. Féljande dag hade sil-
jaren vid ett besok, som kdparen och férmedlaren féretog hos honom,
tillkdnnagivit sina slutliga f&rsdljningsvillkor; képaren hade for-
behallit sig betdnketid till ddrpa féljande dag for avgivande av

38 Se Brawkhus 1947, 388 ff., Frost 1964, 181 ff. samt rittsfallet i nidsta
not.

39 Se fran ett nérliggande omrade aven t.ex. rattsfallet HD 22. 2. 1962/
589: Det finska foretaget A hade som representant for det danska féretaget
B ingatt ett avtal med ett finskt foretag C om en leverans till det sist-
ndmnda foretaget. C uppfyllde inte avtalsvillkoren, varfor avtalet foérfoll.
A, som i avtalet med B betingat sig en 10 %o provision, krivde att C skulle
erligga motsvarande belopp. RR och HovR bifgll talan. HD: di C inte
i avtalet med B eller p& annat sitt hade forbundit sig att, i hindelse man
inte uppfyllde avtalsvillkoren, betala ersidttning for eventuellt utebliven
provision till A och dd man inte heller hade klarlagt nigon grund, med
stod av vilken C, som inte befunnit sig i avtalstérhallande till A, likvil
vore skyldig att ersdtta den skada den sistndmnda lidit p.g.a. avtalsbrottet,
forkastades kravet p& ersdttning foér utebliven provision.
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bindande svar. Den 14.12., da sdljaren pa uppdrag av kdparen
meddelats underriittelse om att képaren godkint villkoren och var
beredd att avsluta kopet, hade sdljaren lamnat besked att han p.g.a.
familjehénsyn inte lingre var hégad att sluta képavtalet. Férmed-
laren yrkade pd att sdljaren skulle forpliktas att till honom utge
100 000 mk, da han till foljd av att sdljaren ensidigt aterkallat upp-
draget gitt forlustig provision av képaren och siljaren silunda var
skyldig att ersdtta den skada formedlaren hérigenom Ilidit. RR:
endr slutlig Overenskommelse mellan sidljaren och képaren inte
traffats om foérsiljningen av fastigheten och siljarens atertagande
av sin forklaring att han var villig att sélja under férhandenva-
rande omstdndigheter inte for formedlaren utgjorde laga grund for
skadestdnd till £6ljd av att denne dérigenom gatt forlustig sin rétt
till formedlingsprovision av koparen, férkastades talan. HovR och
HD: ej dndring.

Den angivna regeln innebér bl.a., att en kopare, som givit hand-
peng Ior ett bestidmt objekt och hirefter dragit sig ur koépet, inte
skall bara ndgot ansvar for utebliven provision utéver den handpeng
han givit. Vidare kan formedlaren ta ut provision ur sjidlva hand-
pengen blott under f6rutsdttning att denna skall tillfalla séljarsidan
i hindelse avtal inte kommer till stdnd. En ytterligare férutsédttning
ar givetvis i detta fall att formedlaren har forbehéllit sig en sddan
ratt till provision ur handpengen i uppdragsavtalet med siljaren.4®

5.6. TREDJEMANS ANSVAR FOR PROVISION
5.6.1. Allmant

I vissa situationer kan man ténka sig, att en annan person #n de
ursprungliga avtalsparterna anses skyldig att ersitta formedlaren
dennes provisionskrav. Det syns sjilvklart, vilket ocksd Breekhus
papekar, att t.ex. en person, som Overtalat en presumtiv avtalspart
att avsta fran ett kop, eller en myndighet, som genom att vigra

40 Se narmare om ritten till provision ur handpeng nedan p. 6.4.
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att ge ett eventuellt erforderligt tillstdnd till ett kop forhindrat
avtalet, inte bor bédra nigot ansvar for den forlust av provision
som férmedlaren hérigenom lider.#! Diremot kan man inte utan
vidare utesluta ett provisionsansvar fér den som utdvar en ritt till
inlésen eller férkdop.

5.6.2. Inlésen av aktie

I bolagsordningen fér ett bostadsaktiebolag kan foreskrivas en
s.k. hembudsskyldighet, vilken innebér, att Svriga aktiedigare eller
bolaget sjdlvt har réatt att inlsa aktier, som &verlétits till utomstéa-
ende. I flertalet fall medfor ett utnyttjande av denna méjlighet
inte n&gra problem med hénsyn till f6rmedlarens krav pé provision.
Ifall saljaren skall ansvara fér provisionen — vilket ju i praktiken
dr det normala — och det i bolagsordningen féreskrivs, att ldse-
skillingen skall uppga till det belopp koéparen bjudit — nigot som
likaledes dr vanligt — aktualiseras sdlunda fragan, huruvida den
som verkstdller inlosen skall bli ansvarig for provisionen, &ver-
huvudtaget inte. I detta fall &r ju formedlingsprovisionen inrdknad
i den koépeskilling som den ursprungliga siljaren och kdparen éver-
enskommit om; den ldsningsberdttigade skall prestera denna sum-
ma till sdljaren, som fortsdttningsvis bér provisionsansvaret gente-
mot férmedlaren.*? Ar det diremot frAga om ett inkdpsuppdrag,
vid vilket kdparen férbundit sig att svara for provisionen, dr situa-
tionen mer problematisk. I detta fall syns man val kunna hivda,
att koparen skall bli fri frdn sitt provisionsansvar,?> emedan hans
syfte med uppdraget inte uppfyllts, ifall inlésen féretagits, och
man far darfor anledning att fraga, huruvida den lésningsberitti-
gade i stdllet skall bli ansvarig for provisionen. Flera argument
talar for ett jakande svar pd denna friga.4 Ifall den l6snings-

41 Breekhus 1947, 450 f,

42 Se aven Utl. 2/1976 § 4.

43 S3 dven Browekhus 1947, 366, 452.

44 Jfr dock Olsson 1949, 242, som utan narmare motivering generellt
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beridttigade inte blev provisionsansvarig skulle férmedlaren utan
egen forskyllan gd miste om sin ritt till provision for ett uppdrag
som lett till resultat. For den 16sningsberittigade bor det ocksd vara
likgiltigt, hur man fdrdelat provisionsansvaret mellan avtalspar-
terna.#® D4 denna fordelning uppenbarligen méste inverka pa
storleken av den kopeskilling man Overenskommit om mellan den
ursprungliga siljaren och koparen, skulle den losningsberattigade
utan grund rdka i en fordelaktigare position, dd férmedlaren hand-
lat p4 grundval av ett inkdpsuppdrag, ifall den lésningsberittigade
inte hér skyldigkindes att svara fOr provisionen. D& han vid ett
forsaljningsuppdrag de facto deltar i betalningen av provisionen,
b6r han déarfér ocksd i samband med ett inkdpsuppdrag skyldig-
kinnas att utge den provision den ursprungliga koparen till d&ventyrs
bort betala. En forutsittning for att man skall kunna &ldgga den
1osningsberittigade ansvar for provisionen i dessa fall dr dock, att
han erhallit kdnnedom om férmedlarens provisionskrav i samband
med hembudet.

Ifall man i bolagsordningen fastslagit, att som léseskilling skall
utges ett annat belopp dn den kopeskilling som siljaren och den
ursprungliga kOparen Overenskommit om — t.ex. det nominella
vardet, bokforingsvirdet, skattevidrdet eller det verkliga virdet av
aktierna 46 — rakar problemet i en nagot annan dager. Har &r an-
knytningen mellan l6seskillingen och det kopavtal som formedlaren
fatt till stdnd svagare; redan p& grundval av bolagsordningens be-
stimmelser om inldsen syns man kunna dra slutsatsen, att den 10s-
ningsberittigade hér inte skall bara nagot ansvar for provisionen till
férmedlaren.4?

framhaller, att den ursprungliga kiéparen inte kan kridva ersatining for
erlagd férmedlingsprovision.

45 S3a dven de lege ferenda Breekhus 1947, 452.

46 Dessa alternativ ndmns av Olsson 1949, 239 ff.

47 S& &Aven Olsson 1949, 241, 242, Provisionsansvarig siljares stillning
bor i detta fall uppenbarligen bedémas med ledning av de synpunkter som
anférs nedan i § 7.4.
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5.6.3. Kommuns forkopsriitt

Liknande sp6rsmal &r aktuella ocksd d& kommun utdvar sin
forkopsratt enligt ForkL. Ifall f6rmedlingsuppdraget &r av den arten,
att s#ljaren skall ansvara for provisionen — m.a.o. i det stora fler-
talet fall — uppkommer inte heller i det foreliggande fallet nigra
problem: sdljaren skall fortséttningsvis bédra detta ansvar mot for-
medlaren, d& ju kommunen enligt ForkL § 2.1 & sin sida intréa-
der i koparens alla skyldigheter mot sidljaren, d.v.s. skall betala
kopeskillingen utan avdrag for eventuell provision. Om diremot
koparen bér provisionsansvaret mot férmedlaren aktualiseras ocksa
har problemet, huruvida den som tréder i képarens stille — kom-
mun, som utnyttjar sin forképsratt — skall intriada i dennes skyldig-
het att betala provision till formedlaren. Den ursprungliga k&pa-
rens provisionsansvar bor nidmligen dven i detta fall bortfalla,*8
d& ju koparens syfte med uppdraget forfelats p.g.a. forkopet.

Starka argument kan anféras fr ett provisionsansvar for kom-
munen i det anférda fallet. Dels syns de argument som talar for
ett provisionsansvar for ldsningsberédttigad vid hembud av aktie
tillampliga dven hir och dels kan man hénvisa till FérkL § 15.1,
1 vilket stadgande man uttryckligen utgdr fran, att kommun, som
utévar forkopsritt, skall kunna bli ansvarig aven fér andra for-
pliktelser &n de som enligt k6pebrevet avilar képaren. I férarbetena
till lagstiftningen om kommuns forképsritt framhéller man ocksd
uttryckligen, att kommunen med stéd av det ndmnda stadgandet
bor erséitta koparen bl.a. eventuellt arvode f6r fastighetsformed-
ling.4* D& man hir alltsd expressis verbis anger, att kommun skall
vara skyldig att till koparen erldgga ersidttning f6r den provision
han utgivit innan forkopet slutférts, syns det helt naturligt, att
efter denna tidpunkt &lagga kommunen ett direkt ansvar gentemot
formedlaren for den provision kdparen varit skyldig att prestera,
ifall kommunen inte utnyttjat sin forkopsratt.

48 S& #ven Brecekhus 1947, 366, 452,
49 Reg.prop. 134/1974, 5, Reg.prop 180/1975 II, 6. Se #ven Ojanen
1978, 178.

6
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5.6.4. Inldosen enligt MarkforviarvsL

Ifall i MarkforvirvsL forutsatt tillstdnd att forvirva jord- och
skogsbruksmark férvigrats kdpare, dr jordbruksstyrelsen berattigad
och, om képaren yrkar pd det, skyldig att inlésa jorden (Markfor-
varvsLe § 6.1). Fragan om inlésen ar hidr en sak mellan kdparen
och jordbruksstyrelsen; den sistnimnda parten intrdder inte i nagot
riattsforhallande till sdljaren av den ifrdgavarande fastigheten.?
Loseskillingen &r inte heller i alla fall fast anknuten till kopeskil-
lingen; inlosen skall ndmligen ske »till det i kdpebrevet ndmnda
priset, eller, om detta pris uppenbart overstiger eller understiger
géngse pris eller om av kopebrevet eljest icke framgar det penning-
vederlag som enligt Overenskommelse skall erliggas for jorden,
mot full ersittning enligt gingse pris» (MarkforvirvsL § 6.1). Nagon
skyldighet att prestera ersidttning fér kostnader vare sig it koparen
eller 4n mindre &t en utomstdende formedlare aldggs jordbruks-
styrelsen inte.5t Att uppstélla ett provisionsansvar for staten gent-
emot fdrmedlaren av ett avtal, i vilket staten inte enligt Mark-
forvarvsL skall intrdda sdsom part pd det sédtt som foreskrivits i
ForkL, syns darfér inte mojligt, trots att en inldsen enligt Mark-
férvarvsL, uppenbarligen — da inte heller hiar koparens syfte med
uppdraget uppfyllts — bér leda till att formedlaren gar miste om
sitt provisionskrav gentemot képaren. Vill f6rmedlaren i situationer,
som berdrs av MarkforvirvsL, sikra sig ett krav pa provision vid
ett inkdpsuppdrag maste han dirfér antingen uttryckligen betinga
sig provision av sdljaren eller traffa avtal med koparen ddrom, att
provision skall erldggas av denne utan hinsyn till avtalsprocessens
slutresultat.

50 Aganderitten till fastigheten 6vergar i normal ordning till képaren
i de foreliggande fallen, se Reg.prop. 186/1975 II, 3.

51 Se Ojanen 1978, 208 f. Se &ven Reg.prop. 186/1975 II, 3, dir man
uppenbart utgdr fran att kostnaderna fo6r kopet skall bdras av parterna.
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5.7. OM DEN FORTSATTA FRAMSTALLNINGEN

Som tidigare ndmnts, utfors det stora flertalet férmedlingsupp-
drag pa basen av skriftliga uppdragsavtal, som innehaller bestim-
melser om provisionens storlek m.m. I fortsittningen kommer dessa
fall darfor att stéllas i forgrunden i framstéllningen. De avtalsvill-
kor som begagnas i de skriftliga uppdragsformuléren avviker vid
forsaljnings- respektive inkopsuppdrag starkt frdn wvarandra. Av
denna anledning har det befunnits befogat att behandla dessa tva
typer av uppdrag sérskilt for sig i fortsidttningen. De f6ljande para-
graferna (§§ 6—8) behandlar sdlunda den viktigare av dessa tva
slag av uppdrag, forsdljningsuppdraget; i § 9 omtalas darefter vissa
sidrdrag vid bedémningen av inkdpsuppdragen.



§6. AVTAL SOM FORUTSATTNING FOR
PROVISION

6.1. ALLMANT

Som redan tidigare nidmnts, bygger reglerna om férmedlings-
provision pd principen »no cure no pay»: férmedlaren har — om
annat inte avtalats — ritt till provision blott under férutséttning
att det avtal uppdraget avser kommit till stdnd.! Oberoende av
den arbetsmingd och de kostnader férmedlaren nedlagt pad att ut-
féra uppdraget skall han inte erhdlla nagon ersittning ifall arbetet
inte leder till ndgot avtal; férmedlaren ségs i detta avseende bira
avslutsrisken.2

I enlighet med den nyssndmnda regeln anses formedlaren
inte erhalla ndgon ratt till provision blott pd den grund att han
framskaffat ett acceptabelt anbud. Uppdragsgivaren har full fri-
het att utan att ange négra skil avsld de anbud férmedlaren
lyckats utverka.? Aven om férmedlaren kan visa, att han erhillit

1 Se i not 3 namnd litteratur samt ytterligare Bengisson 1977, 168
och Nial 1942, 226.

2 Broekhus 1947, 347.

3 Denna stdndpunkt dr enhilligt accepterad i nordisk doktrin, se t.ex.
Chydenius 1925, 344, Stenius 1947, 58, Saxén 1958, 11 ff., Fehr 1925, 100,
Sjoman 1944, 71, Beckman 1970, 618, Breekhus 1947, 348 och Frost 1964, 93 f.
Ocksd i finsk rdttspraxis rérande miklarprovision har den angivna stand-
punkten erhallit stod, se ndrmare t.ex. HD 1930 IT 124, 1930 II 306, 1936 II
309, 1948 II 279 och 1952 II 7 samt framfor allt det som redogérelse publi-
cerade fastighetsformedlingsfallet HD 1945 I 36, dir HD uttryckligen slog
fast den regel som anges i texten. Praxis har dock linge varit vacklande;
en motsatt stdndpunkt antyds sdlunda i de dldre fallen HD 1924 d.ref. 25,
1927 11 401, 1931 II 458 och 1940 II 287. Se dven HD 1946 II 233, dir
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ett anbud pa de villkor som anges i uppdraget av en fullt betalnings-
férmdégen person, blir han inte berittigad till provision, om upp-
dragsgivaren vigrat godta detta anbud. For denna regel, som ter sig
tdmligen string mot formedlaren, har man givit flera motive-
ringar4 Dels anser man det vara visentligt, att uppdragsgivaren
sd ldnge som mojligt bibehdller sin frihet att utan att behdva yppa
nagra skal avgéra, huruvida han vill ingd ett avtal eller inte. En
regel om skyldighet for uppdragsgivaren att betala provision redan
pd grundval av ett acceptabelt anbud anses ocksd réttstekniskt
olamplig: den kunde i manga fall leda till svéira tvister kring
frdgan, huruvida anbudet verkligen kan betraktas som godtagbart
eller inte. Strangheten hos regeln att foérmedlaren skall bédra av-
slutsrisken kan dessutom ocksd i stor utstrickning anses vara sken-
bar: ifall anbudet faktiskt 4r acceptabelt ligger det ju normalt i
uppdragsgivarens eget intresse att acceptera det.

I doktrinen d4r man likvél stundom villig att medge vissa undan-
tag fran den nyss angivna regeln och alltsd ge férmedlaren ritt till
ersitining ocksd i det fall att han blott anskaffat ett acceptabelt
anbud, som inte godtagits av uppdragsgivaren.? Om uppdragsgi-
varens syfte med uppdraget varit illojalt — han har t.ex. givit upp-
draget pd skdmt eller blott for att erhdlla kdnnedom om liget pa
marknaden, utan att 6verhuvudtaget ha fér avsikt att kontrahera
— bér en formedlare, som anskaffat ett acceptabelt anbud, &tmin-
stone erhéalla erséttning for sitt arbete och sina kostnader.® Denna

majoriteten, som démde ut provision, antagligen stodde sig pa ett sam-
tycke av uppdragsgivaren (Saxén 1958, 10), samt HD 1932 II 232, HD 1949 II
374 och HD 27.7.1965/1686, i vilka fall provisionskravet visserligen férkas-
tades, men med motiveringar, som antyder att ett motsatt resultat varit
mojligt, ifall fakta varit andra.

4 Breekhus 1947, 348 f., Saxén 1958, 12 f.

5 Saxén 1958, 14 uttalar allmént, att en férmedlare av ett 16s6rekop
i foreliggande avseende kunde stdllas i en mer formdanlig stillning #n en
fastighetsformedlare, d3 den forstndmndas verksamhet mer paminner om
en agents. Denna rekommendation pdkallar ingen diskussion inom ramen
for det foreliggande arbetet.

6 Saxén 1958, 15. Brecekhus 1947, 349 vill tillerkdnna formedlaren
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begridnsning av no cure no pay-regeln ter sig i praktiken tdmligen
betydelselés, da det uppenbarligen oftast maéste vara tdmligen
oméjligt for formedlaren att framligga tillrdckligs bevisning ro-
rande uppdragsgivarens avsikter med uppdraget.

Ingenting hindrar givetvis parterna fridn att i uppdragsavtalet
overenskomma om en annan fdrdelning av avslutsrisken dn den
som framgar av huvudregeln i dispositiv rdtt.? Ifall en sddan dver-
enskommelse tréiffas i ett standardformulér — vilka ju &dr allmédnna
inom foreliggande bransch — féljer hirvid redan av allminna prin-
ciper fér tolkning av standardavtal att Sverenskommelsen maste
vara klart uttryckt f6r att den skall kunna accepteras.® Om man
t.ex. 6verenskommit om, att uppdragsgivaren skall utge ett arvode
i form av ersdttning for formedlarens faktiska arbete och kostnader
i stéllet f6r en procentprovision, skall sdlunda detta faktum i sig
inte anses utgdra ett tillrdckligt skil for att utdéma denna ersitt-
ning oberoende av, huruvida avtal kommit till stdnd eller inte.?

provision blott vid uppdrag som givits pa skdmt; i 6évrigt borde no cure no
pay-regeln tillimpas. Se #dven Beckman 1970, 618.

7 Regeln om provisionens storlek i FFF § 24.2, enligt vilken man i
uppdragsavtalet kan 6verenskomma om »skyldighet for uppdragsgivaren
att, om kép ej kommer till stdnd, ersiitta formedlaren de direkta kostnader
denna fatt vidkannas for uppdraget», syns e contrario ge uttryck for ett
forbud mot klausuler som A&ldgger uppdragsgivaren ett provisionsansvar
ocksd di avtal inte kommit till stind. Denna primirt naringsréttsliga
reglering har knappast varit avsedd att medfora ogiltighet for alla avtals-
klausuler, i vilka man i ndgot avseende gjort avsteg fran principen no cure
no pay; nagon antydan om, att man t.ex., velat astadkomma en forandring
av instdllningen i réattspraxis till de vanliga klausulerna om skyldighet
att acceptera anbud (se hirom nedan p. 6.3.), ger man salunda inte i f6r-
arbetena till FFF. I motsvarande regel i FFForsl § 27.2 har satsen »om
kop ej kommer till stdnd» uteldmnats i syfte att ge mojlighet till avtal om
sarskild kostnadsrefusion ocksd for det fall att avtal kommer till stind
(Muistio 1978, 52 f.); samtidigt har man — uppenbarligen oavsiktligt —
avldgsnat mojligheten till en e contrario-tolkning med ovan anfért innehall.

8 Se Wilhelmsson 1977, 376, 378.

9 Jfr Saxén 1958, 14 f., som anser att nidmnda faktum »kan utvisa,
att provisionen skall utgd oaktat intet avtal nas», sirskilt d& formedlaren
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Ifall’man ater i férmedlingsavtalet helt allmént uttalar, att fér-
medlaren mot provision férbinder sig att anskaffa en képare, bor
inte heller denna klausul tolkas s&, att formedlaren skulle ha ratt
till provision dven i det fall att sdljaren utan anledning vigrar att
ingd avtal med en sddan kdpare.l® Onskar man, att anskaffandet
av ett godtagbart anbud skall utgora en tillrdcklig forutsittning for
provision, maste man i explicita ordalag ange detta i standardfor-
muliret.

I avtalspraxis pd fastighetsfdrmedlingens omradde har man i fle-
ra avseenden utnyttjat mdéjligheten att med hjalp av avtalsklausu-
ler dstadkomma en justering av rittsldget till f8rmedlarnas férman.
Man &lagger sdlunda regelmissigt uppdragsgivaren en skyldighet
att betala provision redan da formedlaren anskaffat ett godtagbart
anbud; ofta férbehéller man sig ocksd en ritt till ersdttning for
kostnader dven for det fall att arbetet pd uppdraget blir helt resul-
tatlost. Formedlaren betingar sig vidare regelmaissigt ritt till pro-
vision ur eventuell handpeng oberoende av om slutligt avtal kom-
mer till stand. Tillimpningen av dessa utvidgade forutsittningar
f6r provision skall berdras nidrmare i denna paragraf; forst ar det
dock skil att belysa den allminna frdgan om verkningarna av att
det avtal, som férmedlaren fatt till stdnd, ar ogiltigt eller havs.

6.2. AVTALETS GILTIGHET OCH BESTAND

6.2.1. Utgangspunkter

Man utgar allmint fran, att férmedlaren skall erhalla ratt till
provision blott d& det avtal som &astadkommits kan betraktas som

inte har foérmedling till yrke. — I sistndmnda fall blir uppenbarligen inte
de standardavtalsrdttsliga principerna tilldmpliga, varfor det knappast
kan sdgas foreligga ndgon klar konflikt mellan Saxéns stdndpunkt och den
asikt som foéresprakas i texten.

10 S3 jven Saxén 1958, 16.
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giltigt.11 Forklaras det avial, som formedlaren &stadkommit, ogil-
tigt, skall denne i princip gi miste om sin provisionsratt pd grund-
val av avtalet. A andra sidan uigér det en lika stadgad utglngs-
punkt, att férmedlarens ratt till provision inte skall vara beroende
av avtalets vidare &den, ifall ett bindande avtal en gang uppkom-
mit., Féormedlaren bir i denna mening inte nagon uppfyllelserisk:
ifall den ena avtalsparten férsummar att fullgéra sina forpliktelser
enligt avtalet och den andra avtalsparten av denna anledning hiver
avtalet skall detta inte inverka pd formedlarens ritt till provision.12
Avtalsparterna kan inte heller genom att &verenskomma om en
annullering av det ursprungliga avtalet eliminera det provisions-
krav som formedlaren erhallit p.g.a. detta avtal.l®

6.2.2. Ogiltighet p.g.a. fel i viljebildningen m.m.

Ett avtal som forklaras ogiltigt, emedan det tillkommit pa ett sétt
som gor reglerna i AvtL kap. 3 tillampliga, emedan ndgondera av-
talsparten &r omyndig eller emedan det strider mot god sed, anses

11 S3 t.ex. Chydenius 1925, 344, Saxén 1958, 17, Fehr 1925, 100 och
Breekhus 1947, 350. S& dven betr. handelsrepresentants ritt till provision
Kom.miet. 1971: A 31, 64 och Telaranta 1977, 83.

12 33 t.ex. Chydenius 1925, 344, Saxén 1958, 17 ff., Stenius 1947, 61,
Beckman 1970, 620, Bengtsson 1977, 169 f., Fehr 1925, 101, Tiberg 1977, 103
och Breekhus 1947, 367 ff. Jfr dock Frost 1964, 139 ff. — Se ur finsk rétts-
praxis t.ex. fallen HD 1927 I 58, 1931 II 563 och 1936 II 261. — Foérmed-
larens culpa med hinsyn till bl.a. val av motpart kan naturligtvis leda till
bortfall av provisionsréatt, om motparten inte uppfyller avtalet; denna prob-
lematik behandlas nérmare nedan i § 8.1.2.

13 Se t.ex. HD 1925 d. 200, 1932 IT 193, Utl. 2/1976 § 2 samt Frost 1964,
151 ff. Speciella omstidndigheter medftrde ett motsatt resultat i HD 1928
II 14: di det hade visats, att formedlaren hade ratt uppdragsgivaren att
héva avtalet och att han som dennes bitrdde varit ndrvarande vid det till-
fille ddr avtalet hidvdes, och di han sdlunda, fér att bibehalla sin ratt till
provision, innan avtalet om h3vning sléts hade bort meddela uppdrags-
givaren att han vidholl sitt provisionskrav, men han hade underlatit atf
gora detta, forkastades talan om utfiende av provision,
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inte ge férmedlaren nigon ritt till provision.* Denna regel anses
gdlla oberoende av, huruvida det &r uppdragsgivaren eller mot-
parten som aberopar bristen i avtalet, och utan hinsyn till, p4 vems
sida den omstidndighet som medfért ogiltigheten forelegat. Saxén
finner likvial, att férmedlaren i dessa fall kan ha ratt till skade-
stand av uppdragsgivaren, ifall denne férfarit doldst eller culpost.1s
I flertalet fall syns det ocksd helt motiverat att tillerkdnna férmed-
laren en siddan skadestdndsratt. Vissa begrinsningar i denna rattig-
het forefaller dock 6nskvirda for att regeln in casu inte skall leda
till olampligt resultat. S&lunda 4r det uppenbart, att en férmedlare
som varit medveten om ogiltighetsgrunden inte skall kunna kréva
ersittning av uppdragsgivaren, om avtalet forklaras ogiltigt; ett
medvetet arbete pa ett avtal som strider mot god sed, eller en med-
veten medhjalp till tvang, svikligt forledande 1.dyl. bor inte ge f6r-
medlaren nagon ritt till ersidttning. En motsvarande regel syns pa
fastighetsférmedlingens omrade vil kunna motiveras dven for det
fall att féormedlaren blott borde ha varit medveten om ogiltighets-
grunden.!® Hirigenom kunde man i nigon mén undgad de bevis-
svarigheter, som alltid méaste sammanhinga med en regel, som an-
knyter rdttsfoljder till den vetskap ett rdttssubjekt innehaft. En
regel som bygger pa en viss skyldighet fér férmedlaren att under-
sbka ocksad uppdragsgivarens handlande syns dértill st i harmoni
med den i FFF § 21.1 uttryckta grundsatsen, att fastighetsformed-
laren &r skyldig att »bevaka vardera partens intressen i enlighet
med vad god affdrssed kraver».1?

14 Saxén 1958, 22 f., Breekhus 1947, 352 och Frost 1964, 99. S& iven
betr. handelsrepresentanter Kom.miet. 1971: A 31, 64 och Telaranta 1977,
83.

15 Saxén 1958, 23.

16 Saxén 1958, 23 uttalar obestimt: »A andra sidan kan férmedlarens
eget beteende ha varit sddant, att han icke kan géra ansprik pd ersittning».
Se dven Stenius 1947, 61 f.: »Siind tapauksessa, ettd toimeksiantaja voi todis-
taa, ettd syynid oikeustoimen purkautumiseen on ollut valittdja, toisin sa-
noen, ettd purkaminen on aiheutunut vilittdjdn laiminlyonnistd... ei toi-
meksiantaja ole velvollinen sitd (= palkkiota) suorittamaan».

17 Motsvarande regel ingdr i FFForsl § 25.1,
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Det bdr sarskilt framhavas, att uppdragsgivarens pi ovan-
ndmnda sitt begrinsade culpa-ansvar gentemot férmedlaren i prin-
cip inte utgdr ndgot ansvar for den avtalade provisionen. Uppdrags-
givaren dr pa grundval av sin culpa blott skyldig att ersdtta for-
medlaren de kostnader och det arbete denne nedlagt pa att fa till
stdnd det avtal som ogiltigforklarats.

Om den ldderade parten i ett avtal, som pd ovanndmnda grunder
kunde forklaras ogiltigt, underlater att &beropa ogiltigheten och
ratihaberar avtalet, har formedlaren givetvis ritt till provision.i®

6.2.3. Ogiltighet p.g.a. formfel

Om det avtal som férmedlaren astadkommit #dr ogiltigt p.g.a.
formfel — Gverldtelse av fastighet har inte skett i den form som
foreskrivs i JB 1:2 — har férmedlaren inte nagon ritt till provi-
sion pd basen av detta avtal.l® Denna regel syns oftast vara ac-
ceptabel ocksa for det fall att uppdragsgivaren forfarit culpést, da
avtalet ingicks.?0 Fastighetsformedlaren dr den sakkunnige och
han brukar normalt bistd avtalsparterna, d& avtalet uppgdrs. Om
han hirvid misslyckas i sin uppgift att fa till stand ett i formhéan-
seende korrekt avtal, finns det i regel ingen anledning att tiller-
kénna honom provision eller annan erséttning.

Om avtalsparterna sedermera med eller utan férmedlarens bi-
stdnd ingér ett i formellt avseende riktigt avtal eller om ett avtal,
som &r behédftat med ett formfel, vinner giltighet med stéd av
regeln om klander av fastighetsfang i LagfL § 20, syns det riktigt
att dven hir medge férmedlaren en ritt till provision, som upp-
kommer vid den tidpunkt da ett slutgiltigt avtal foreligger. Upp-
dragsgivaren har ju p.g.a. formedlarens verksamhet natt det mal
han efterstrivade dd4 han anlitade férmedlaren. Om uppdrags-
givaren fatt vidkénnas kostnader for att &stadkomma det nya av-

18 S3 dven Saxén 1958, 21, Breekhus 1947; 355.
19 Saxén 1958, 22 f., Breekhus 1947, 352 och Frost 1964, 94 f.
20 Jfr dock Saxén 1958, 23.
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talet eller om han lidit annan ekonomisk skada p.g.a. osdkerheten,
huruvida avtalet skall bli bestdende, bor han dock ha ratt att géra
avdrag for sddan skada fridn det provisionsbelopp han &r skyldig
att betala.

6.2.4. Betingade avtal

6.2.4.1. Suspensivt betingade avtal

I doktrinen har man f6rt en viss diskussion kring fragan, vilken
ratt formedlaren har att erhilla provision, dd det avtal han fait
till stdnd innehiller ett suspensivt eller resolutivt villkor. Be-
trdffande verkan av den forstnidmnda typen av villkor syns hirvid
inte rdda ndgon oenighet. Man framhéller savil i finsk som i nor-
disk doktrin regelméssigt, att formedlaren av ett suspensivt be-
tingat avtal erhdller ritt till provision férst di betingelsen upp-
fyllts.2t  Denna loésning forefaller ocksd i regel acceptabel med
hinsyn till principen »no cure no pay». Uppdragsgivarens syfte med
uppdraget ar forverkligat forst da den i villkoret asyftade omstin-
digheten intrdtt. Om férmedlaren vill undga att ligga ner arbete
och kostnader pa att fa till stind ett avtal som eventuellt inte ger
honom ndgon utdelning eller som ger honom utdelning férst efter
en viss tid, kan han stka gora sin medverkan beroende av att pro-
vision eller kostnadsersitining utbetalas omedelbart vid avtals-
slutet. Alltid syns han dock ingalunda vara i stand till att gardera
sig pa detta sétf: om han erhiller ett suspensivt betingat anbud &r
han i kraft av sin lojalitetsplikt gentemot uppdragsgivaren natur-
ligtvis skyldig att vidarebefordra anbudet till denne, som kan godta
det suspensivt betingade anbudet dven trots att férmedlaren végrar
att medverka vid avtalsslutet. Regelns stringhet mot formedlaren
ter sig dock i praktiken mer skenbar 4n verklig. Om han fSrmér

21 Saxén 1958, 20 f., Stenius 1947, 63, Beckman 1970, 619, Fehr 1925,
100, Breekhus 1947, 359 och Frost 1964, 99. S& dven betr. handelsrepresen-
tanter Telaranta 1977, 83 1.
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anskaffa ett lika forménligt anbud, som inte &r suspensivt betingat,
ligger det ocksd i uppdragsgivarens intresse ati anta detta anbud
framom det betingade. Nigon konflikt mellan uppdragsgivarens
och férmedlarens intressen féreligger normalt inte pa denna punkt.

I detta sammanhang ar det skil att sirskilt berdra frigan, huru-
vida den nyss anforda regeln borde dga tillimpning ockséd i fall,
dir det suspensiva villkoret berér avtalsparts prestationsskyldig-
het. I villkoret foreskrivs t.ex. att ett kdp &r suspensivt betingat av
att koparen erlagger kopeskillingen eller en del ddrav. Om man i
detta fall gjorde provisionsrédtten beroende av att betingelsen upp-
fylldes skulle ju uppfyllelserisken i strid med det som sagts tidi-
gare ?? 3liggas formedlaren. Vid en nidrmare granskning férefaller
denna lésning dock inte oriktig. Genom att inta ett suspensivt vill-
kor av nyssndmnt slag i kopebrevet har sidljaren uttryckligen
angivit, att han Onskar frigbra sig frdn avtalet och alla dess kon-
sekvenser, ifall koparen inte presterar inom utsatt tid. Ifall formed-
laren inte vill acceptera, att denna {rigdrelse skall omfatta ocksa
skyldigheten att erligga provision — vilken ju normalt presteras ur
sjilva kopeskillingen — bér han i uppdragsavtalet eller da det for-
medlade avtalet sluts s6ka ta ett uttryckligt f6rbehall om motsatsen.
Om sa inte sker, medfor alltsd det suspensiva villkoret rérande er-
liggandet av kopesgkillingen att ocksd formedlarens rdtt till pro-
vision blir suspensivt betingad.??

I princip dr det tdnkbart, att uppdragsgivaren och motparten
overenskommer om att blott skenbart gora ett avtal suspensivt be-
tingat fér att dirigenom f{érdréja uppkomsten av skyldigheten att
erligga provision at formedlaren. Kan férmedlaren visa, att den

22 Se ovan s. 88.

23 S4 dven Saxén 1958, 20, som dock gor undantag for det fall att upp-
dragsgivaren »salt en sak genom ett ordinidrt avbetalningskop och forbe-
h&llit sig dganderitten till saken till dess kdépesumman erlagts, men éver-
1atit saken i koéparens besittning och medgivit en betalningstid pa nagot
eller ndgra ar» och for andra liknande fall, samt NJA 1916, 378 (ref. bla.
av Beckman 1970, 619). Av motsatt uppfatining dr uppenbarligen Brecekhus
1947, 361,
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suspensiva betingelsen har detta syfte, bor han erhalla ratt till pro-
vision omedelbart vid avtalsslutet. Detta undantag fran huvud-
regeln syns dock vara overviagande teoretiskt, dd det i praktiken
maste vara svart att pivisa att den suspensiva betingelsen blott ut-
gor ett skenvillkor.

6.2.4.2. Resolutivt betingade avtal

Bedémningen av inverkan av en resolutiv betingelse har inte
varit lika enhetlig i litteraturen. Stenius framhaller silunda, att
provisionen vid avtal av detta slag slutgiltigt forfaller till betal-
ning redan da avtalet ingas,?* medan Saxén och Breekhus férordar
en mer skdnsbetonad 19sning, enligt vilken man borde fista avseen-
de vid, huruvida det redan inom en kort tid efter avtalsslutet kom-
mer att std klart om villkoret uppfylls. Om detta ar fallet padminner
det resolutiva villkoret om ett suspensivt villkor och borde behand-
las som ett sddant, medan regeln att ratt till provision uppkommer
redan vid avtalsslutet borde gélla blott for évriga fall.?> Detta syn-
satt forefaller ge en bittre utgdngspunkt for bedémningen &n ett
strikt fasthallande vid distinktionen mellan suspensiva och resolu-
tiva villkor. Det &r knappast motiverat att pd mer eller mindre for-
mella grunder dra en skiljelinje mellan villkor, som innehalls-
missigt helt Overensstimmer med varandra. Ett villkor, enligt
vilket kopet Atergdr ifall kopeskillingen inte erliggs inom utsatt
tid, bor ha samma verkningar som ett motsvarande suspensivt vill-
kor, d.v.s. det bor gbra formedlarens ritt till provision betingad av
att kopeskillingen presteras.2é

24 Stenius 1947, 63. Sa& iven betr. handelsrepresentanter Telaranta
19717, 84.

25 Saxén 1958, 21 och Brwekhus 1947, 361. Fehr 1925, 100 not 3 finner
att »villkorets natur ofta bdr giva vigledning i det sdrskilda fallet»; in
dubio bor det »ligga nirmast att antaga, att &terbetalningsskyldighet icke
foreligger».

26 S3 dven Saxén 1958, 20.
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De nyssnimnda reglerna &ger tillimpning frimst vid dverla-
telse av bostadsaktie (samt vid legoavtal). Vid fastighetskop dr dér-
emot resolutiva villkor, som kint, »utan kraft och verkan» enligt
F, innefattande stadganden till forebyggande af olédmpliga férbe-
hall vid fastighetskép och jordegendomars ofverdrifna betungande
med sytning och andra besvir (i 21/1864). Ett avtal med ett sddant
villkor dr darfor i regel 27 fullt bindande oberoende av, huruvida
betingelsen uppfylls eller inte. Uppdragsgivaren kan i detta fall
darfor inte végra ulge provision med hinvisning till, att avtalet
p.g.a. betingelsen inte vore slutgiltigt. En annan sak ir, att han —
om det resolutiva villkoret var avsett att verka till hans férman —
i stallet ofta kan ha ritt att l&mna provisionen obetald med hén-
visning till férmedlarens foérsumliga handlande.?8

6.2.5. Avsaknad av makes samtycke

6.2.5.1. Huwudregeln

Enligt AL § 38 ma make inte foryttra »fast egendom, vari andra
maken har giftorédtt, utan att denne skriftligen dartill samtyckt».
Om maken foretar en sddan atgird, »vare den ogill, om andra
maken dédrd talar inom sex méanader sedan han det veta fick». Detta
lagrum ger upphov till fragan, huruvida en fastighetsférmedlare,
som pd uppdrag av sdljaren fatt 4ill stdnd ett avtal om fastighets-
kép, har ratt att erhalla (eller behélla) provisionen f6r detta -avtal,
ifall sdljarens make vigrar ge sitt samtycke till avtalet och avtalet
hirigenom — p.g.a. makes talan eller p.g.a. att avtalsparterna fri-
villigt later kopet atergd — inte blir bestdende. — Om avtalet be-
star p.g.a. att make inte utnyttjar sin rétt att kriva ogiltigférklaring

27 Resolutiva villkor vid fastighetskop har inte helt utan undantag
ansetts vara ogiltiga, se t.ex. Zitting—Rautiala 1976, 283.

28 Se ndrmare om bortfall av rétt till provision p.g.a. férmedlarens
férsummelse nedan § 8.
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av avtalet, syns det givet, att formedlaren erhaller en ratt till pro-
vision vid den tidpunkt, da avtalet blivit slutgiltigt.

Fragan om verkan av att makes samtycke saknas har givit upp-
hov till stdllningstaganden i nordisk litteratur och réttspraxis. I
norsk ratt frankdnner Braekhus formedlaren ratt till provision i ett
motsvarande fall #® och i svensk och dansk rétt forekommer ritts-
fall i samma riktning.3® I Finland foéresprakar didremot Saxén, som
inte goér nigon skillnad mellan den féreliggande fragan och spors-
malet om verkan av andra begridnsningar i sdljarens behérighet att
forfoga 6ver egendomen (varfor han ockséa i foreliggande samman-
hang kan &beropa det nedan refererade rattsfallet HD 1938 II 561),
en mer nyanserad losning, enligt vilken uppdragsgivarens makes
vigran att ge sitt samtycke inte obetingat skall medfora befrielse
frén skyldighet att utge provision. S&dan befrielse kommer dock i
fraga, om uppdragsgivaren visar, »att hans hustrus vigran skett
under saddana omstdndigheter, att det varit oskiligt att betunga
honom med provisionens erliggande, t.ex. om han haft full anled-
ning tro att hans hustru gave sitt samtycke och att hon kanske t.o.m.
pa férhand lovat giva detta. Mojligen bor formedlaren i dylika fall
likvidl tillerkénnas en viss skélig ersdttning for sitt arbete och sina
utgifter, sdframt man icke kan pibérda honom nigon forsummelse
i det att han t.ex. haft anledning att kontrollera sin huvudmans be-
horighet».31

Den 18sning som forordats i det 6vriga Norden forefaller mer
acceptabel som huvudregel i det féreliggande fallet 4n den skons-
regel Saxén pa grundval av rattspraxis uppstillt; det kan knappast
ens inom ramen for en prejudikatcentrerad rittskillelira betraktas
som ndédvindigt att vid losningen av den aktuella frigan f6lja ett
rittsfall, som dels berér en annan fraga (verkan av uteblivet sam-
tycke av den ena saméigaren till en fastighet) och som dels — vilket

29 Brwekhus 1947, 366.

30 NJA 1947, 120 — se hdrom Beckman 1970, 619, som behandlar fragan
i samband med spérsmdalet om ratten till provision vid suspensivt betingade
avtal — respektive Frost 1964, 98 f.

31 Saxén 1958, 26.
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senare skall framgd — kan betraktas som férildrat ocksd med hin-
syn till regleringen av denna friga. Fastighetsférmedlaren bor
inneha sakkunskap betrdffande de rattsregler som giller for dver-
latelse av fastighet, medan uppdragsgivaren ofta kanske inte ens
dr medveten om, att samtycke av make bor utverkas. Av de all-
minna reglerna i FFF om férmedlarens skyldigheter att ge upp-
lysningar a4t parterna och anskaffa utredning &ver avtalsobjektet
syns man ocksd kunna sluta sig till en undersékningsplikt fér for-
medlaren i féreliggande avseende.

Ifall uppdragsgivaren givit uppdraget medveten om, att hans
make inte i ndgon hindelse skulle ge sitt samtycke till en dverla-
telse, syns av den tidigare anférda regeln om ersittningsskyldighet
vid uppdrag som givits utan nagon kontraheringsavsikt 32 f6lja, att
uppdragsgivaren i detta fall kan bli skyldig att ersédtta férmedlaren
det arbete och de kostnader denne nedlagt pd uppdraget. Négon
egentlig provisionsrdtt uppkommer déremot inte heller i denna
situation. En motsvarande regel syns i regel lamplig ocksd for det
fall att uppdragsgivaren mot bittre vetande uttryckligen uppger
for formedlaren att maken har givit sitt samtycke till att fastig-
heten 6verlats. En i uppdragsavtalet intagen allmén férsidkran, att
uppdragsgivaren »inte ar foérhindrad att forsidlja»33 avtalsobjektet,
kan dock inte anses innefatta en sddan uppgift; uppdragsgivaren
har kanske 6verhuvudtaget inte varit medveten om, att uteblivet
samtycke av make utgdr hinder for forsédljningen.

6.2.5.2. Uppdrag med klausul om skyldighet att acceptera
anbud

I avsnitt 6.3. framgar, att uppdragsavtalen i avtalspraxis i regel
innehaller klausuler, enligt vilka férmedlaren skall ha ritt till pro-
vision ocksa i det fall, att uppdragsgivaren »vigrar silja pa avtalade

32 Se ovan s. 85.
33 Citerat ur FFmf:s allménna formuldr f6r uppdrag rérande foérsilj-
ning av aktier resp. fastigheter.
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villkor». Férekommer en sddan klausul i uppdragsavtalet syns den
ovan anforda regeln om verkan pi férmedlarens provisionsrétt av
uteblivet samtycke av make inte kunna uppritthallas. HD har ndm-
ligen i ett nyare rattsfall uttryckligen slagit fast, att makes végran
att ge sitt samtycke till kopet inte skall franta formedlaren ratten
till provision, ifall uppdragsavtalet ar uppgjort pa nyssnidmnda vill-
kor:

HD 1967 II 63. Enligt uppdragsavtalet mellan #igaren av en fas-
tighet och en férmedlare hade férmedlaren ritt att erhalla provi-
sion ocksé i det fall, att dgaren vigrade ingd avtal pd éverenskomna
villkor. Fastighetskopet gick om intet pd den grund att sdljarens
make inte givit sitt samtycke till f6rséljningen. Provision utdémdes
likval, d& sidljaren enligt uppdragsavtalet ansigs skyldig att utge
provision ocksd under de féreliggande omstidndigheterna (omr. 4—
1). Minoriteten ansag, att férmedlaren inte hade ritt till provision,
dé avtal inte kommit till stdnd; d& férmedlaren hade haft grundad
anledning att anta, att sdljaren fOrsdkrat sig om sin makas sam-
tycke, skulle han likval ha ratt till en skilig ersdttning for sina
kostnader.

D3, sdsom senare skall framga, en klausul av hir ndmnt slag inte
bdr hindra uppdragsgivaren att vigra acceptera ett anbud, ifall han
kan anfdra ett godtagbart skél f6r vigran, syns det uppenbart, att
ocksd maken boér kunna vigra att ge sitt samtycke, om hon har
en acceptabel anledning hartill, med verkan att formedlaren gir
miste om sitt provisionskrav.

6.2.6. Brister i sidljarens ritt till avtalsobjektet

6.2.6.1. Huvudregeln

I viss man analog med den problematik som behandlats i fére-
gdende avsnitt dr fragan, huruvida formedlaren bér erhdlla provi-
sion for ett avtal som inte blir bestdende p.g.a. brister i siljarens
rdatt till avtalsobjektet. Problemstédllningen kan illustreras med
foljande rattsfall:

7
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HD 1938 II 561. En person hade gett en férmedlare i uppdrag
att sélja hans fastighet for 210 000 mk och férbundit sig att betala
10 000 mk i provision efter att kopet avslutats. Formedlaren hade
anskaffat en kopare, men ndgot kop hade inte kommit till sténd,
d& uppdragsgivarens maka, som tillsammans med uppdragsgivaren
var #gare till fastigheten, inte hade gitt med pd avtalet. D& upp-
dragsgivaren inte formétt visa, att detta forhinder enligt uppdrags-
avtalet skulle befria honom fran skyldigheten att betala provision,
férpliktades han att erligga den avtalade provisionen.

Detta rattsfall forefaller ge vid handen, att man vid begrins-
ningar i 6verlatarens behérighet skulle behandla provisionsspdrsma-
let pd ett sdtt, som stdr i diametral motsittning till huvudregeln
»no cure no pay». En si ladngtgdende tolkning av rattsfallet &r
likvdl ingalunda ndédvindig: som redan ovan har framgétt, har
sdlunda Sexén pd grundval av domens formulering — »inte for-
matt visa» — férordat en skonsregel for det foreliggande fallet.3
Vidare inneholl uppdragsavtalet i det aktuella fallet uttryckligen en
klausul, enligt vilken provisionen skulle erliggas ocksd ifall upp-
draget &terkallades under den tid uppdraget skulle gilla;3 man
kunde dirfor pad goda grunder géra gillande, att den regel, som
knidsatts i réattsfallet, inte varit avsedd att generaliseras s& att den
skulle omfatta ocksd sddana uppdrag didr en motsvarande klausul
saknas. I dag kan man slutligen ocksd hivda, att ridttsfallet méaste
betraktas som foraldrat, dels emedan det gavs under en tid, da
rattspraxis rorande den allminna fradgan om uppdragsgivarens
skyldighet att godta anbud dnnu var vacklande,® och dels emedan
det sedermera i FFF § 2337 givits uttryckliga bestdmmelser om
fastighetsfdrmedlarens skyldighet att kontrollera uppdragsgivarens
ratt till avtalsobjektet.

Det nyss refererade rittsfallet forefaller salunda inte utgdra
négot hinder for att man dven i det féreliggande fallet tillampar

34 Saxén 1958, 26.

35 Saxén 1958, 24.

36 Se ovan denna paragraf not 3.
37 FFForsl § 26.
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huvudregeln, enligt vilken blott ett giltigt avtal ger ratt till provi-
sion. Detta innebidr dock inte, att formedlaren i detta fall aldrig
borde erhdlla nigon ersittning. Det syns tvirtom vara pa sin plats
att hir relativt ofta tillerkidinna honom en ratt till skadestind, som
omfattar det arbete och de kostnader han nedlagt p4 uppdraget.3®
Ifall férmedlaren iakttagit sina skyldigheter enligt FFF § 23 och
erhéallit eller anskaffat de handlingar som erfordras for att utreda
séljarens ratt till avtalsobjektet, har han i praktiken knappast négra
ytterligare mojligheter att underséka uppdragsgivarens behorighet.
Om formedlaren uppfyllt denna undersékningsplikt utan att erhalla
kédnnedom om det ridtta forhéllandet ligger det darfor néra till
hands att anse uppdragsgivaren skadestdndsskyldig gentemot ho-
nom, ifall uppdragsgivaren forfarit culpost, d.v.s. inte befann sig i
kvalificerad god tro betréffande bristen i behérigheten.3® Om f6r-
medlaren ddremot underlatit att pd stadgat sdtt undersdka forhal-
landena eller om han erhallit upplysning om, att exempelvis ett
saméganderittsférhallande foreligger, bor han sjdlv biara den skada
han lider p.g.a. att en samdigare inte ger sitt samtycke till férsilj-
ningen och avtal hirigenom inte kommer till stdnd. Ifall uppdrags-
givaren mot bittre vetande uttryckligen meddelat att saméigares
samtycke foreligger syns man likvil ocksa i sistndmnda fall kunna
tillerkénna formedlaren ett skadestdndskrav.

6.2.6.2. Uppdrag med klausul om skyldighet att acceptera anbud

Ocksa hir kan man stdlla fragan, huruvida férekomsten i upp-
dragsavtalet av en klausul, enligt vilken formedlaren skall ha ritt

38 Ocksa Saxén 1958, 26 f. betonar, att hdr dr friga om ett skadestinds-
krav och inte nigot krav pd provision enligt uppdragsavtalet.

39 S3 dven Saxén 1958, 25. — Om férmedlaren utfért en sakenlig under-
sokning och pé grundval av denna upptidckt bristen i behérigheten, vilket
lett till att uppdraget avbrutits, syns han ocksd berattigad till ersdttning
for kostnader och arbete i samband med understkningen atminstone i det
fall att uppdragsgivaren forfarit culpost.
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till provision ocksd i det fall, att uppdragsgivaren »véagrar silja
pd avtalade villkor», skall paverka beddmningen av férmedlarens
ratt till provision. Inledningsvis kan ett rattsfall anféras:

HD 1943 II 280. En person hade givit féormedlaren i uppdrag att
sidlja hans fastighet bl.a. pd villkor att provisionen skulle erldggas
ocksd om han sedermera vigrade silja. D4 férmedlaren anskaffat en
képare visade det sig, att uppdragsgivaren inte ensam &gde fastig-
heten, d4 hans barn fran forsta dktenskapet sésom arv efter deras
mor erhdllit dganderidtten till en del av den. Kopet forféll darfor,
d& uppdragsgivaren férklarade sig kunna svara blott f6r sin egen
andel. Férmedlaren kridvde sdsom avtalad provision 6200 mk, da
uppdragsgivaren vigrat ingd avtalet. HarR forkastade talan, medan
HovR utdémde en skilig ersidttning for besvdr och kostnader upp-
géende till 4000 mk. HD: emedan uppdragsgivaren lidmnat den
ifrdgavarande fastigheten till forsédljning utan att, som han bort
gora, ta reda p3, att han inte ensam dgde hela fastigheten, och han
sdlunda var skyldig att utge provision till férmedlaren, som inte
hade visats dga kidnnedom om &ganderidttsiérhillandena och inte
heller kunde anses vara skyldig att goéra sig fortrogen med dem
innan han skred till férmedlingsdtgirder, fann HD inte skil till
#indring 1 HovR:s dom, da det utdomda beloppet inte dversteg den
sagda provisionen. — Det dr skil att hér observera, ett endast upp-
dragsgivaren stkte dndring i HD.

Motiveringen av HD:s avgorande visar klart, att rdttsfallet maste
betraktas som foréldrat. Numera ingdr det ju, som ovan nimnts,
i FFF § 23 uttryckliga bestdmmelser om fastighetsférmedlares skyl-
dighet att kontrollera uppdragsgivarens ritt till avtalsobjektet. Just
i den typ av situationer, som berors i rattsfallet, d.v.s. i fall dar
uppdragsgivaren saknat kinnedom om inskridnkningarna i ritten
till avtalsobjektet, ligger det ocksd néra till hands, att man inte ens
i fall, diar uppdragsavtalet innehéller en klausul, enligt vilken pro-
vision skall erliggas redan da formedlaren anskaffat en kdpare,
later uppdragsgivaren strikt svara for bristerna i hans ritt. Denna
konsekvens av det ndmnda avtalsvillkoret har uppdragsgivaren ju
inte kunnat férutse, dd uppdraget gavs, i det han vid denna tidpunkt
ju saknade den hérfor erforderliga vetskapen. P4 grundval av dessa
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synpunkter kunde man hévda, att man ocksa da det i uppdragsavta-
let ingdr en klausul av ndmnt slag borde utgd fran den ovan angivna
huvudregeln: endast om formedlaren uppfyllt sin understknings-
plikt utan att komma bristerna i séljarens ratt pa sparen och upp-
dragsgivaren inte befunnit sig i kvalificerad god tro borde ersidttning
for kostnader och arbete utdémas. Mot denna 16sning kunde frémst
anforas det i foregdende avsnitt refererade rittsfallet HD 1967 II 63,
dar den i stort sett analoga problematiken rérande verkan av ute-
blivet samtycke av make, som har giftoritt i fastigheten, ju bedém-
des pd annat sidtt: formedlaren erhéll ratt #ill full provision, da
maken vigrade ge sitt samtycke till képet. Det dr mojligt, att detta
rattsfall maste betraktas som ett tillrackligt starkt argument f6r en
likadan I6sning atminstone i fall, dar t.ex. makar eller foraldrar
och barn gemensamt dger avtalsobjektet och nigon av samégarna
inte gar med pé forsdljningen. Diremot forefaller det ldttare att
forbigd rattsfallet i situationer, ddr bristerna i uppdragsgivarens
riatt till avtalsobjektet d4r av den karaktiren, att analogin till den
situation som avses i AL § 38 inte dr lika uppenbar.

6.2.7. Tillstind av myndighet

I litteraturen och i rattspraxis rdder enighet om, att provision
inte skall utga, ifall det utgdr en férutsdttning for avtals giltighet,
att myndighet ger tillstdnd till avtalet, och sddant tillstdnd inte
erhallits.4® Detta innebdr bla., att provision £6r ett fastighetskdp,

40 Se Saxén 1958, 27 f. och Stenius 1947, 60 f. Se dven Braekhus 1947,
363 ff. Ur finsk praxis kan ndmnas rattsfallen HD 1938 I 45, som refereras
i texten, samt HD 1945 IT 50 och 1946 II 85, i vilka fall tillstind till 6ver-
latelse av fastighet enligt L om inskridnkning i ratten att férviirva fastighet
(629/1942) inte erhdllits av vederbidrande lénsstyrelse, varfor respektive
formedlare domdes att dterbetala den provision han erhallit p.g.a. kdpav-
talet. Se dven HD 1936 II 261, dir en formedlare av ett k6p av lokomobiler
inte erhdll provision for de lokomobiler, som inte kunnat levereras p.g.a.
exportférbud. Avgdrandet kritiseras av Saxén 1958, 29, — Det ar skil
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for vilket domstols eller férmyndarenimnds tillstdnd bor utverkas
enligt FormL §§ 39—40, skall presteras forst d& detta tillstdnd er-
hallits. Denna regel giller oberoende av om omyndigheten foreligger
pa uppdragsgivarens eller pd motpartens sida. Ocksa i det fall att
uppdragsgivaren representeras av en formyndare dr provisionskra-
vet alltsd betingat savil av att formyndaren anstker om domsto-
lens tillstdnd till dverldtelsen som av att tillstindet ges:

HD 1938 I 45. En formyndare hade for sina minderdriga barns
rakning givit en férmedlare i uppdrag att sdlja barnens fastighet.
Provision skulle enligt villkoren i uppdragsavtalet utgd om fastig-
heten sdldes eller om en person, som férmadde uppfylla betalnings-
villkoren, under uppdragets giltighetstid meddelade sig vilja kopa
fastigheten, men férmyndaren vigrade, eller om en peron, som
hade riatt till detta, forhindrade kopet. Ett kopavtal ingicks under
medverkan av formedlaren, som krdvde avtalsenlig provision. HD
uttalade, att d& uppdragsgivaren och férmedlaren i uppdragsavtalet
som villkor fér provisionskravet méste ha férutsatt, att rattens till-
stind skulle erhallas, och di siddant inte utverkats och avtalet si-
lunda blivit ogiltigt enligt FormL § 41 och det dessutom efter gemen-
samt samtycke av avtalsparterna atergétt, skulle formedlaren inte
ha rétt till provision (omr.; ett justitierdd ville liksom RR och
HovR utdéma provision, d& parterna dverenskommit om att lata
avtalet &tergd utan att man ens hade ans6kt om rittens godkin-
nande).

I det refererade réattsfallet har den nyssnimnda regeln accepte-
rats fullt ut ocksa for det fall att uppdragsavtalet innehédller en
klausul, enligt vilken kontraheringsvigran skall leda till skyldighet
att erldgga provision. Inte ens i sistndmnda fall bir, enligt den regel

att betona, att den regel som nimns i texten galler blott for fall, dir sjalva
overlatelseavtalet blir ogiltigt p.g.a. att tillstdnd inte erhdlls. Den be-
gransning i forvirvsbehorigheten hos vissa ridttssubjekt som uppstillts
genom UtlFastL pdverkar sdlunda inte sidljarens skyldighet att utge provi-
sion vid forséljning av fastighet till ett s8dant rdttssubjekt, da ju over-
latelsen hér inte blir ogiltig om tillstdnd foérvégras (Zitting—Rautiala 1976,
205). Verkan av att markférvarvstillstind enligt MarkforvirvsL inte be-
viljas torde béra bedémas pa samma sitt.
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som fastslagits i rittsfallet, uppdragsgivaren salunda provisions-
ansvar, om han underlater att séka vederboérligt tillstand till kdpet;
férmyndaren kan m.a.o. utan hinder av den ndmnda klausulen utan
angivande av skil frdnta férmedlaren hans rdtt till provision ur
myndlingens medel genom att underlata att soka tillstdnd till for-
saljningen.! Den i den omyndiges intresse statuerade handlings-
friheten for formyndaren maéste gilla ocksd i forhallande till for-
medlaren. D& férmyndare, som lovat soka tillstind till ett kop,
men underlatit detta, kan bli sdvél personligen som i egenskap av
férmyndare démd att betala ersdttning till koparen for de kostnader
denne haft i samband med avtalsslutet (negativa avtalsintresset),4?
syns det likvdl mdjligt, att formyndaren och myndlingen enligt
samma princip kan anses skyldiga att till f6rmedlaren utge ersitt-
ning for dennes kostnader i samband med avtalsslutet, om uppdraget
givits pd nyssndmnda villkor och tillstdnd inte soks.

DA férmyndaren genom att underldta att séka tillstdnd kan re-
ducera skyldigheten att betala provision till en skyldighet att utge
ersittning for kostnader, kunde man hévda, att han genom en enkel
kontraheringsviagran borde kunna uppnd samma resultat. Det syns
inte vara motiverat att tvinga formyndaren att ingd ett avtal, som
han har f6r avsikt att undkomma genom att inte stka vederborligt
tillstdnd. FormL:s regler om &verlitelse av omyndigs fastighet bor
m.a.o. medfdra, att klausulen om provisionsansvar vid fdrsidljnings-~
vigran har endast begrinsade verkningar — medfér blott kostnads-
ansvar — vid uppdrag rorande forsdljning av omyndigs fastighet.

Om den omyndige efter att han blivit myndig godkinner fastig-
hetskopet och det didrigenom erhdller giltighet 43 bor avtalad provi-

41 Avtalets giltighet &r hir beroende av formyndarens aktivitet; kopa-
ren anses ju inte ha ratt att ansoka om tillstdnd till 6verlitelsen, se Rau-
tiala 1975, 85, samma 1977, 82 samt Saarenpidi—Mattila—Mikkola 1972,
113 och de av dessa forfattare ndmnda rattsfallen HD 1929 II 606, 1929
II 607 och 1965 II 13 (omr.).

42 Se tex. HD 1978 II 4.

43 Se hidrom t.ex. Zitting—Rautiala 1976, 102, Rautialae 1977, 35 ff.
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sion presteras, om provisionskravet &nnu inte &dr preskriberat. En
motsatt regel skulle ge avtalsparterna goda méojligheter att i sam-
forstdnd undandra férmedlaren hans ratt till provision, sdrskilt i
fall, dar den omyndiga avtalsparten inom kort skall uppnd myndig
dlder.

6.3. KLAUSULER OM SKYLDIGHET ATT ACCEPTERA
ANBUD

6.3.1. Avtalspraxis

Som tidigare ndmnts, gér man i avtalspraxis flera undantag fran
principen, att endast avtal ger rétt till provision. S&som det kanske
mest betydelsefulla undantaget kan n#mnas den regelméssiga av-
vikelsen {rén principen, att uppdragsgivaren kan undandra sig
skyldighet att betala provision blott genom att vigra acceptera ett
anbud som formedlaren anskaffat. I de allm#nna formulir fér upp-
dragskontrakt vid formedling av aktier respektive fastigheter som
faststdllts av FFmf ingir sdlunda f6ljande bestimmelse:

»Jag forbinder mig att erldgga formedlingsarvodet ... ifall jag ...
végrar sidlja pd avtalade villkor...»

En till innehdllet likadan klausul ingdr ocksd bade i de upp-
dragsformulér, som begagnas av de fyra stora bankanknutna fér-
medlingsbolagen,** och i de formulir, som inom ramen f6r under-
sokningen av avtalspraxis erhallits frdn andra fastighetsférmedlare
utanfér FFmf. Det dr m.a.o. uppenbart, att denna reglering genom-
gdende utnyttjas av fastighetsférmedlarna.

44 Ett av de bankanknutna formedlingsbolagen hade i ett av sina for-
muléar uteldmnat klausulen. I detta formulédr skulle den emellertid ha
varit onodig, emedan man hir i stéllet givit féormedlaren fullmakt att sjélv
for uppdragsgivarens riakning sluta bindande avtal till verenskommet pris.
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6.3.2. Riittslig bedomning

6.3.2.1. Allmdint

Provisionskravet vid vigran att acceptera anbud paminner starkt
om ett slags avtalsvite.#5 Det syns darfér inte oténkbart att man
med hinvisning till den princip som kommit 4ill uttryck i AvtL
§§ 36—37 kunde bortse fran det avtalade provisionsbeloppet om det
efter omstidndigheterna ter sig oskiligt hégt. Den allménna skilig-
hetsprincip som har influtit i bl.a. KSL 4:1 talar naturligtvis ocksa
foér en siddan 16sning; som tidigare ndmnts, har ju den sistndmnda
generalklausulen avsetts bli tillimplig bl.a. just i sadana fall, dar
man genom bestimmelser i standardavtal pa ett oskéligt satt avviker
frdn den dispositiva réttens regler. I detta sammanhang kan &ven
nadmnas ett réttsfall, ddr HD utan angivande av grund nedsatfe ett
provisionskrav till skaligt belopp:46

HD 1943 II 127. En fastighetsédgare hade limnat sin lagenhet till
forsiljning £6r ett pris av minst 1 250 000 mk och samtidigt f6rbundit
sig att 4t formedlaren i provision betala 4 %o av kopeskillingen och
minst 50 000 mk. Provisionen skulle erliggas ocksd ifall dgaren
viagrade att sidlja fastigheten. Formedlaren hade anskaffat en spe-
kulant, men uppdragsgivaren hade vagrat att sdlja med hinvisning
till att han, d4 uppdraget gavs, var s berusad att han inte kunde
ingd bindande avtal. RR och HovR forkastade p.g.a. berusningen
férmedlarens krav pd provision med hinvisning till AvtL § 33. HD
fann, att AvtL § 33 inte var tillimplig i detta fall, men nedsatte
provisionsbeloppet till skilighefunna 5 000 mk {(omr. 3—2; minorite-
ten ansdg, att uppdragsgivaren varit s& berusad, d& han gav upp-
draget, att han kunde anses sakna rdttshandlingsférméaga).

45 Saxén 1958, 16 f.

46 1 rattspraxis har klausuler av i texten behandlad typ tillampats
fullt ut i fallen HD 1929 II 668 och 23.4.1965/1188. I det sistnimnda fallet
inneh6ll uppdraget dartill en klausul, enligt vilken uppdragsgivaren sjalv
hade samma riatt som férmedlaren att sdlja fastigheten. D& uppdrags-
givaren inte visat, att han traffat avtal med den kopare han anskaffat
innan han fitt uppgift om den kopare férmedlaren anskaffat, dlades han
att utge full provision.
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En regel, enligt vilken provisionskravet vid vigran att acceptera
anbud kan nedsédttas till ett skiligt belopp, harmonierar ocksd med
de regler om uppdragsgivarens ritt att aterkalla uppdraget som
utvecklas nedan.?? Senare skall ocks& framga, att det sirskilt
da det forflutit en 1dng tid sedan uppdraget gavs ofta ligger néra till
hands att helt bortse fran klausulen om skyldighet att acceptera
anbud.48

6.3.2.2. Kontraheringsvdgran p.g.a. godtagbart skdl

Syftet med klausulen om skyldighet att acceptera anbud &r
frimst att frigéra foérmedlaren fradn att vara beroende av upp-
dragsgivarens godtycke. I den mén klausulen tillimpas mot rent
godtyckliga och ogrundade avslag av anbud syns den ocksd kunna
accepteras som grund for utdomande av viss ersdttning &t férmed-
laren inom de ramar som nyss angivits. Ddremot syns en tilldmpning,
enligt vilken uppdragsgivaren vore skyldig att betala provision
ocksd dd han kan framstidlla vigande skil f6r sin kontraherings-
vagran, i s& hog grad tillgodose formedlarens intressen pd bekostnad
av uppdragsgivarens att den inte generellt bér godtas — ens med be-
gridnsade verkningar — vare sig i skenet av de principer som géiller
f6r tolkning av standardavtal eller med hénsyn till de ovannimnda
skélighetsreglerna. Trots den allménna formuleringen maste man
darfor lasa den hir aktuella klausulen pé féljande sdtt: »Jag for-
binder mig att erldgga skéiligt férmedlingsarvode ifall jag utan
godtagbart skil végrar sélja pd avtalade villkor».

Vid tilldmpningen av den nyssndmnda principen uppkommer
naturligtvis problemet, vilka skil som kan betraktas som godtag-
bara. Man kan tdnka sig dtminstone tva slag av inviéndningar mot
det avtal férmedlaren foreslagit: dels invdndningar rdérande den

47 Se nedan § 7.3.2.4.

48 Se nedan s. 137.
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anbudsgivare férmedlaren framskaffat och dels en mer generellt
inriktad kontraheringsvigran, som grundar sig pd fordndringar i
omsténdigheterna efter det uppdraget gavs. I det f6rstndmnda fallet
syns frimst invindningar rorande anbudsgivarens betalningsfor-
maga — ifall kopeskillingen inte presteras kontant — wvara tdnk-
bara. Om uppdragsgivaren gor gillande, att han vigrat acceptera
anbudet p.g.a. brister i den presumtiva képarens solvens, méaste ett
sddant skil anses godtaghart.®® Det dr harvid givetvis uppdragsgi-
varens sak att visa de fakta han st6tt sig pad vid bedémningen av
solvensen. Man bor uppenbarligen i detta hinseende inte kriva,
att uppdragsgivaren kan visa, att anbudsgivaren de facto varit
insolvent; uppdragsgivaren bor undgi skyldighet att utge provision
redan om han kan pévisa, att det vid den tidpunkt da han hade att
ta stdlining till anbudet foreldg omstindigheter, som gav grundad
anledning till tvivel rorande anbudsgivarens mdojligheter att pres-
tera kopeskillingen pa i anbudet angivet sitt. Om sddana omstéin-
digheter férelegat har han ju vid denna tidpunkt haft ett godtagbart
skdl fér vigran att acceptera anbudet.

Det dr inte uteslutet, att dven andra omstidndigheter i anslut-
ning till anbudsgivarens person kan betraktas som godtagbara skil
for kontraheringsvigran. Ett foretag, som siljer en ldgenhet i en
fastighet dar det sjdlv bedriver verksamhet, kan t.ex. ha ett accep-
tabelt intresse i att vdgra forsdljning till ett konkurrerande fore-
tag inom samma bransch. En rent subjektiv motvilja mot den fore-
slagna avtalsparten bér diaremot i regel knappast utgora ett sddant
godtagbart skél for avslag som hir avses.

Anfdr uppdragsgivaren, att han inte dnskar sidlja avialsobjektet
1ill den anbudsgivare, som formedlaren anskaffat, emedan han p.g.a.
fordndringar i férhallandena pd hans sida — #ndringar i hans eko-
nomiska stdllning, arbetsférhallanden eller personliga férhallanden
— Overhuvudtaget inte l&ngre vill avhinda sig avtalsobjektet, stills
problemet i en nigot annan dager. Hiar grundas uppdragsgivarens

49 Se #dven Stenius 1947, 58 f. och Saxén 1958, 16.
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kontraheringsvigran inte pd egenskaper (brister) hos den anbuds-
givare som férmedlaren anskaffat, utan pd omsténdigheter pé upp-
dragsgivaren sida, vilka han &tminstone for nagra maéanader framat
ofta rimligen borde kunna férutse. I dessa fall dr det dérfor inte
uteslutet att man stundom bdr acceptera dtminstone ett krav pd en
skilig ersdttning. De motiv uppdragsgivaren anfér foér sin kontra-
heringsvégran bor hirvid naturligtvis beaktas vid bedémningen av,
vilket belopp som bor anses skiligt i ifrdgavarande fall.

Ifall det sker en allmin betydande foéréndring i prisldget boér
uppdragsgivaren kunna krdva, att formedlaren tillvaratar hans
intressen och inte ldngre utbjuder fastigheten till det i uppdraget
avtalade ligre priset.’® Uppdragsgivaren bor darfér ocksd ha ritt
att i sddana fall vigra att acceptera ett anbud till underpris, trots
att anbudet dverensstdmmer med uppdraget.

6.3.2.3. Anbud med acceptabla villkor

Av den klausul, som citerats i inledningen till féreliggande av-
snitt, framgar, att uppdragsgivaren skall bli skyldig att utge provi-
sion blott om han végrar att acceptera ett anbud, som &verensstim-
mer med de férsdljningsvillkor man avtalat om i uppdraget. Det
ar uppenbart, att denna begrénsning bor intolkas i klausulen, &ven
ifall den inte explicit omndmns.5!

Om man i uppdraget blott intagit uppgift om den kopeskilling
sdljaren onskar erhdlla, medan man ldmnat frdgan om betalnings-

50 Se dven Erme 1978, B/54: om formedlaren noterar, att liget visent-
ligen fordndrats fran det som férutsattes, dd uppdraget gavs, bér han kon-
takta uppdragsgivaren och triffa nytt avial eller begira nya direktiv.

51 Se dven Stenius 1947, 59. I det dldre ridttsfallet HD 1929 II 55 for-
kastades formedlarens krav pd provision med h#nvisning till att ett av
honom anskaffat anbud inte Overensstimde med de #ndrade villkoren i
uppdraget; ndgon klausul om provisionsansvar vid kontraheringsvigran
omnédmns inte i rattsfallsreferatet.



109

villkoren Oppen, uppkommer sporsmalet, huruvida uppdragsgivaren
kan vigra acceptera ett anbud med hénvisning till, att han inte
godtar det betalningssdtt anbudsgivaren foreslar. Det dr uppenbart,
att ndgon sddan begrinsning maste intolkas i den foreliggande klau-
sulen;’2 en vigran att acceptera ett anbud, enligt vilket uppdrags-
givaren férbinder sig att betala den i uppdraget angivna kodpeskil-
lingen t.ex. om tio 4r, kan inte rimligtvis ge férmedlaren nagon ratt
till provision. Det syns dock svart att mer precist ange var man
bor dra gréansen mellan anbud som boér accepteras, och anbud, som
fritt kan férkastas. Man kan uppenbarligen i varje hindelse sdsom
en utgdngspunkt ta de betalningstider och -sitt som &ir sedvanliga
vid kop av ifrdgavarande slag pa ifrdgavarande ort.

Ett anbud, som med hénsyn till kopeskillingen dverensstimmer
med uppdraget, kan naturligtvis ocksd innehalla andra villkor, vilka
dr av den karaktdren, att uppdragsgivaren inte bor anses adra sig
skyldighet att betala provision ocksd om han avslir anbudet. Om
anbudet t.ex. innehaller ett suspensivt eller resolutivt férbehall,
kan man knappast kriva, att uppdragsgivaren binder sig vid en pa
detta sitt osdker affdr, sdrskilt ifall det kan férvintas drdja en tid,
innan avtalets slutliga 6de blir klarlagt.

6.3.2.4. Formedlarens forsummelse

Om formedlaren férfarit ohederligt mot uppdragsgivaren eller
vanskott uppdraget pa ett sddant sdtt, att han bér anses ha forverkat
sin ritt till provision, om avtal sluts, kan uppdragsgivaren natur-
ligtvis ocksa vigra att sluta avtalet utan risk for att bli skyldigkind
att erldgga provision.5?

52 Jfr dven HD 1949 II 374: 44 férmedlaren inte visat, att han hade
anskaffat en kdpare, som hade kunnat prestera kopeskillingen pa det sitt,
att uppdragsgivaren skiligen bort néjas hirmed, férkastades kravet pa
provision.

53 Se nirmare nedan § 8.2. Se aven Erme 1978, B/55.
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6.4. RATT TILL PROVISION UR HANDPENG

6.4.1. Avtalspraxis

I uppdragsavtalen ges fastighetsfé6rmedlaren i regel ritt att motta
handpeng av en presumtiv kdpare. Fastighetsférmedlarna férbehal-
ler sig vidare oftast en viss rétt till provision om spekulant ldmnat
handpeng, men avtal trots detta inte kommer till stand. Salunda
ingdr i de formulidr for uppdragskontrakt som faststdllts av FFmf
féljande klausul:

»Skulle kopet inte uppstd till f6ljd av orsaker, som beror pa
k6paren, och handpenningen darfor tillfaller séljaren, har méklaren
ratt till ersdttning i enlighet med arvode f6r utfort uppdrag dock
hégst till handpenningens belopp eller till hdlften av handpenning-
ens belopp darest avtalets giltighet forlings.»

b

Avtalspraxis dr likvdl inte helt enhetlig pd denna punkt. Vissa
formedlare forbehéaller sig alltid ratt till full provision ur hand-
pengen,® medan andra ater begriénsar provisionen till h#lften av
handpengens belopp utan hénsyn till om uppdraget férlings eller
inte. Tva av de bankanknutna férmedlingsbolagen begagnar blott
formuldr med sistndmnda innehall, medan ett bankanknutet for-
medlingsbolag har en sddan klausul i nigra av sina formuldr. I ett
annat formulédr som ocksa begagnas av det sistndmnda bolaget sak-
nas klausuler om provision ur handpeng helt. Ett annat bankanknu-
tet formedlingsbolag samt ndgra andra férmedlare, som stir utanfér

54 1 de formuldr, som undersokts, férekommer inte nigra klausuler,
som skulle ge f6rmedlaren provision utéver handpengens belopp. Se
betr. en sddan situation Utl. 6/1974 § 9, dir man uttalade, att férmedlaren
genom att godta en alltfor liten handpeng (1 000 mk), ur vilken uppdrags-
givaren inte kunde prestera den avtalade provisionen (3 000 mk), hade
forsummat sin skyldighet att bevaka uppdragsgivarens intressen, varfér
han inte hade ratt att kréva provision utéver handpengens belopp. Se all-
mint betr. inverkan av fOormedlarens férsummelser pa provisionsritten
nedan § 8.
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FFmf, har likaledes helt uteldmnat klausulen om provision ur hand-
peng fran sina formuldr. I de fall, dar denna klausul saknas, blir
naturnligtvis den dispositiva huvudregeln »no cure no pay» gallande:
formedlaren kan inte kridva provision ur handpeng om slutgiltigt
avial inte kommer till stdnd p.g.a. koparens vigran att fullfslja
avtalet.

6.4.2. Rittslig bedomning

6.4.2.1. Handpengen béor tillfalla sdiljaren

En klausul i uppdragsavtalet, som ger fé6rmedlaren ritt att utta
provision ur handpeng, ar givetvis bindande blott i férhallande
till uppdragsgivaren. Som redan tidigare papekats, utgor det
darfor en forutsidttning fér férmedlarens provisionskrav, att hand-
pengen i relationen mellan avtalsparterna skall tillfalla uppdragsgi-
varen, ifall képet gar om intet p.g.a. motipartens vigran att ingi
avtalet. Denna férutsidttning har ocksd uttryckligen uttalats i den
klausul, som ovan citerats, samt i de 6vriga motsvarande klausuler
som patrdffats i avtalspraxis. Om ifrdgavarande del av klausulen
skulle uteldmnas fran uppdragsavtalet skulle slutresultatet enligt
det som nyss sagts likvdl vara detsamma: férmedlaren skulle vid
forsdljningsuppdrag ha ridtt till provision ur den handpeng, som
koparen erlagt, blott under férutsattning att kdéparen inte har ratt
att aterfa handpengen av siljaren om avtalet inte kommer till stand.

Frégan, huruvida ett penningbelopp, som givits av en spekulant,
skall tillfalla séljaren om avtal inte kommer till stdnd, skall i prin-
cip avgoras pa grundval av en tolkning av det foravtal (det kvitto)
som uppgjordes da beloppet presterades; hirvid utgér det inte négot
obetingat avgdrande kriterium att man begagnat termen »handpeng»
i det ifrgavarande avtalet.5¢ D4 fastighetsférmedlare mottar hand-

55 Se ovan s. 78.
56 Se Muukkonen 1967, 4. — Om parterna gemensamt éverenskommer
om att avstd frdn avtalet, bor handpengen naturligtvis i regel Aterbetalas
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peng pa siljarens vignar brukar man regelmissigt uttryckligen
ange, att handpengen skall tillfalla sdljaren om koparen vigrar
ingd slutligt avtal. FFmf har exempelvis fér sina medlemmar latit
trycka en blankett med rubriken képanbud/avtal om handpeng,
vilken undertecknas av kdparen och férmedlaren, dd handpengen
ges. I denna blankett anges uttryckligen, att handpengen skall gi
forlorad sasom avtalsvite, ifall képaren fororsakar att kop inte
uppkommer pa de villkor som man 6verenskommit om. Vid férmed-
ling av bostadsaktie vallar darfér klausulen om provision ur hand-
peng i regel inte ndgra problem i foreliggande avseende: d& hand-
pengen wuttryckligen avtalats tillfalla s&ljaren, om koparen bir
skuld till att avtal inte kommer till stdnd, kan férmedlaren, som
uppburit handpengen, ur denna utta sin i uppdragsavtalet faststdllda
provisionsfordran, innan han &verlater eventuellt &terstdende del
av handpengen till uppdragsgivaren.

Vid kop av fastighet dr det ddremot inte lika klart, att det nyss
refererade forfarandet innehdller tillrdckliga garantier fér férmed-
larens provisionsfordran. Formkravet i JB 1: 2 med{fdr nimligen hér
yiterligare komplikationer. Ifall avtalet om handpeng inte uppgjorts
i den form, som anges i detta lagrum, kunde man hédvda, att ifrdga-
varande féravtal borde betraktas som ogiltigt och sakna rdttsverk-
ningar; handpengen borde féljaktligen i sin helhet &terldmnas till
képaren och férmedlaren skulle hirigenom gi miste om sin provi-
sion. I den rittsvetenskapliga litteraturen och i rdttspraxis &r man
likval numera inte beredd att godta s& langtgdende konsekvenser av
formkravet vid fastighetskdp. Man har valt en mellanvig: sdljaren
anses inte tvungen att till kdparen aterstdlla den del av handpengen
som behdvs for att ticka de kostnader han i onddan fatt vidkdnnas
genom de resultatlosa avtalsférhandlingarna (det negativa avtals-

i sin helhet, om annat inte avtalas. I ett sddant fall har formedlaren givet-
vis ingen ratt att fran handpengen avdra sitt provisionskrav, jfr det uppen-
bart felaktiga utldtandet Utl. 5/1974 § 5. En annan sak #r att man i dessa
fall stundom eventuellt kunde ge formedlaren ratt till provision av upp-
dragsgivaren med stéd av klausulen om provisionsansvar vid kontraherings-
vagran.
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intresset).5? 1 ett relativt firskt rdttsfall har HD ocksd uttalat, att
de nyssnimnda kostnaderna skall omfatta ocksd den provision for-
medlaren erhéllit p4 grundval av uppdragsavtalet:8

HD 1971 II 51. Enligt ett skriftligt foravtal angaende kop av
fastighet, vilket inte bevittnats av ett offentligt koépvittne, hade
koparen i handpeng betalat 17 500 mk, av vilken summa 2 400 mk
vid det tillfidlle d& avtalet undertecknades utbetalades som provision
at den person, som formedlat kopet. D& kopet sedermera inte kom
till stdnd, krivde koparen bl.a. att dterfd handpengen i dess helhet.
RR och HovR foérpliktade sidljaren att &terstidlla handpengen med
avdrag for féormedlingsprovisionen, d:v.s. att aterstdlla 15100 mk.
HD: da det ifrdgavarande fdravtalet inte wuppgjorts med iakt-
tagande av formbestdmmelserna i JB 1:2 och da séljaren darfor,
fastdn hon visat, att koparen férorsakat att avtal inte kommit till
stdnd, inte hade ritt att av den erlagda handpengen kvarhalla mer
dn den del som motsvarade de onbdiga kostnader hon fatt vidkénnas,
och da hon inte visat, att hon hade haft andra sddana kostnader &n
de 2 400 mk hon erlagt at fastighetsférmedlaren, fann HD inte skil
till dndring i det slutresultat HovR nétt.

Den regel som HD faststdllt i det refererade réttsfallet — att
erlagd formedlarprovision kan avdras fr8n den handpeng som skall
aterbetalas — kan inte logiskt begrundas med hinvisning till den
i texten tidigare nédmnda generella regeln, enligt vilken séljaren har
ratt att avdra ersdtining for det negativa avtalsintresset. Enligt
det som tidigare sagts &dr sidljaren i forhéllande till formedlaren
skyldig att prestera provision ur handpeng blott i den mén han i
forhallande till koparen har rédtt att behalla handpengen. Hir upp-
kommer dérfér en cirkel: séljaren far behélla handpengen bl.a. i
den utstridckning han belastas av utgifter i form av provision och
han far & andra sidan belastas av provisionsutgifter blott i den méan
han far behéilla handpengen. Logiskt sett kunde man dirfér lika
vél acceptera den l6sning som HD godtagit som den motsatta 16s-

57 Se Godenhielm 1958, 233, Hakulinen 1962, 203, Muukkonen 1960,
114 och samma 1967, 6.
58 Regeln upprepas dven i Utl. 9/1973 § 3.
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ningen, enligt vilken siljaren skulle anses skyldig att aterstilla
handpengen ograverad av provisionskostnader och fdrmedlaren
foljaktligen inte skulle ha nagon ratt till provision. Andra skil
dn hénsynen till konsistensen i rattssystemet talar emellertid for den
16sning HD wvalt: formedlaren lyfter regelmissigt provisionen
omedelbart nir handpeng erlagts och om séljaren skyldigkdndes att
&t koparen aterstilla hela handpengen skulle han for att undga
forlust i sin tur bli tvungen att krava &ter provisionen av férmed-
laren. Det &4r knappast lampligt, att det besvéar och den risk som
kan vara férbundna med ett sddant krav aldggs den oskyldiga av-
talsparten, sdljaren. I férhallandet mellan sidljare och képare méste
man darfér acceptera den lésning, som angivits av HD. Sé&ljaren
bor alltsd kunna gbra avdrag for den provision som férmedlaren
uppburit, d4 han aterstéller handpengen till koparen.

Av den nyss anférda motiveringen framgar emellertid vidare,
att man av det refererade HD-avgdrandet ingalunda behdver dra
slutsatsen, att férmedlaren i férhallande till kdparen bdr ha ritt att
behélla hela den provision han uttagit ur handpengen. Séljaren
skulle ju f& avrdkna provisionen fran den handpeng han aterstiller
till koparen, déarfér att han inte borde &ldggas risken och kostna-
derna for ett &terkrav av provisionen fran formedlaren; detta argu-
ment hindrar inte, att man ger képaren ritt att sjalv rikta ett sddant
krav mot formedlaren. Manga skél talar ocksa for en sadan ldsning.
De argument som man i litteraturen anfért mot sdljarens ritt att
behalla handpengen — fridmst att en sddan rétt skulle innebira ett
patryckningsmede! mot koparen, som skulle std i strid med de
askadningar rérande behovet av moget évervigande som anses ligga
bakom formregeln i JB 1:2 5% — kan lika vil anféras mot en regel,
som liter formedlaren behédlla en provision som t.o.m. kan uppgad
till handpengens belopp. En regel med sistnimnda innehdll skulle

59 Muukkonen 1960, 115. Godenhielm 1958, 233 papekar ater, alt de
kostnader sidljaren skall ha ridtt att avdra maéste »h8llas inom rimliga
grinser; dnnu dr ju det slutliga képeavtalet icke slutet och féravtalet dr
principiellt icke bindande».
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dessutom ha den konsekvensen, att képarens rittsliga stdllning
skulle variera kraftigt beroende pid om siljaren anvint sig av for-
medlare eller inte. Om sidljaren sjilv sokt sédlja fastigheten &r
koéparen ju skyldig att fran handpengen avst& blott den summa som
ticker sidljarens annonserings- m.fl. kostnader, medan d&remot
provisionen till formedlaren ju i regel d4r avsevirt hégre dn detta be-
lopp. Med hinsyn till dessa argument forefaller det ocksd vara en
riktigare 19sning, att dven i férhallandet mellan képare och férmed-
lare upprétthalla regeln att rdtten till erséttning ur handpengen
blott bor omfatta kostnader som motsvarar det negativa avtals-
intresset. Enligt detta borde alltsd en presumtiv kopare av en
fastighet, som utan iakttagande av formkraven i JB 1:2 betalt
handpeng, ur vilken formedlaren uttagit provision, ha ratt att av
férmedlaren aterkrdva den del av provisionen, som 6verstiger de
kostnader férmedlaren haft i samband med arbetet pa ifrdgavarande
avtal.so

De regler om skyldighet att aterbetala i fri form given handpeng
vid fastighetsk6p som hir forfiktats kan sammanfattas i féljande
figur, dir pilarna anger betalningsskyldighetens riktning:

Formedlaren
Handpengen—(minus) Provisionen—férmedlarens
provisionen egna kostnader
Saljaren Koparen

Handpengen—provisionen—
séljarens ovriga egna kostnader
(arg. HD 1971 II 51)

60 Ifall formedlaren forfarit culpost gentemot spekulanten kan denna
ha ritt att aterkriva hela provisionen, se hirom nedan § 8.3.
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6.4.2.2. Jimkning av provision

Om férmedlaren erhdllit provision ur handpeng och hirefter salt
avtalsobjektet &4t annan person, skall han i enlighet med villkoren
i uppdragsavtalet &nyo erhélla provision fér det slutgiltiga kopet.61
Vid bedémningen av frigan om en eventuell jimkning av det senare
provisionsbeloppet bér man likvidl beakta den provision som forst
uppburits ur handpengen — samtidigt som man givetvis d4ven maste
ta i betraktande de extra kostnader och arbete férmedlaren adragit
sig genom det anbud som inte ledde till ndgot avtal.

Ocksé i det fall, att formedlaren aldrig far till stdnd en forsalj-
ning av avtalsobjektet, utan far néja sig med den provision han
uttagit ur handpengen, kan jamkning av provisionen komma i fraga.
Sarskilt om férmedlaren med stéd av villkoren i uppdragsavtalet
kunnat utta ett si stort provisionsbelopp, att den resterande delen
av handpengen, som skall tillfalla uppdragsgivaren, inte técker den
skada denne lidit p.g.a. att avtal uteblivit, ligger det nara till hands
att skyldigkdnna férmedlaren att till f6rman f6r uppdragsgivaren
avstd frédn en del av den provision han enligt avtalsvillkoren skulle
ha ritt till:s2

Utl. 4/1976 § 5. En kopare hade 28, 6. 1976 givit en handpeng pa
3000 mk, men avbestdllt kopet 22.8.1976. Formedlaren behd6ll
handpengen som provision. D4 sidljaren/uppdragsgivaren hade haft
grundad anledning att anta, att kopet skulle komma till stdnd, hade

61 S dven Utl 2/1974 § 3, i vilket man inte ansdg s&dan dubbelpro-
vision std i strid med FFF eller med gott affdrsskick.

62 Sirskilt om formedlaren mottagit en med hénsyn till allmin praxis
alltfor liten handpeng, ligger det n#ra till hands att jamka provisions-
kravet. Jfr Utl. 4/1975 § 9, ddr handpengen med beaktande av omsténdig-
heterna ansags tillrdcklig. Likvidl nedsattes provisionen med hinvisning
till, att férmedlaren sdtillvida férsummat att bevaka uppdragsgivarens
intresse, att han underlatit att rekommendera, att handpengsavtalet skulle
uppgoras sadsom ett foravtal i den form som anges i JB 1:2. Se allmint
betr. inverkan av formedlarens férsummelse pd hans rdtt till provision
nedan § 8.
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hon sjilv reserverat en bostadsaktie och fér den betalat en hand-
peng pa 1000 mk. D4 siljaren p.g.a. kopets dtergdng sdlunda haft
direkta kostnader, fann utskottet skiligt, att férmedlaren skulle
erligga 1000 mk till henne.

6.4.2.3. Jdmkning av handpeng

Stundom kan det givetvis ocksd bli aktuellt att jamka sjilva
handpengens belopp i férhallandet mellan séljare och kopare$3
Ifall detta sker, kan det leda till att formedlarens provision ocksa
férminskas, dd ju férmedlaren i princip har ratt till provision blott
i den utstrickning sdljaren far behélla handpengen i férhallande till
képaren. Om man — s8som ofta ar fallet — angivit, att hogsta
grénsen for formedlarens provision skall ligga vid handpengens
halva belopp, syns man vidare ocksi vid tillimpningen av denna
bestdmmelse ha att utgd fran det jamkade beloppet av handpengen.
Formedlaren skall m.a.o. ha réatt till hogst hilften av det belopp
séljaren slutgiltigt far behéalla i férhallande till koparen och inte
till hélften av den ursprungligen givna handpengens belopp. Genom
att inta en klausul av det ndmnda slaget i uppdragsavtalet har man
velat med samma belopp tillgodose savdl formedlarens som upp-
dragsgivarens krav pd ersittning for oldgenheter till f6ljd av att
avtal uteblir; det syns inte kunna anféras nagot skil for att frangé
denna férdelningsprincip, ndr handpengen jdmkas.

63 S& dven Muukkonen 1967, 5. Jfr dock Norri 1977, 133, enligt vilken
AvtL §§ 36-—37 skulle medféra, att jimkning inte kunde komma i fraga, da
handpengen »utan férbehall guldits». Detta argument kan inte vara riktigt:
begransningarna i mojligheterna att jimka avtalsvite berdr uttryckligen
situationer, ddr den skyldige efter avtalsbrottet utan protest erldgger av-
talat vite och dérigenom visar, att han »ansett detsamma skiligt» (LP 2/1925,
69). I lagtexten utsidgs detta ocksd uttryckligen: jiamkning utesluts blott
om sférverkat vite utan férbehall guldits». Se dven LP 2/1925, 69: »Om dire-
mot ett avtalsvite erlagts innan det forverkats... vore den, som erlagt
vitet, enligt forslaget beridttigad att senare av vad han erlagt soka si
mycket ater, som enligt bestammelserna i forslaget ar skiligt». S& dven
Forslag 1914, 153.
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6.5. KOSTNADSERSATTNING

Som redan tidigare framgétt, skall den dispositiva huvudregeln
»no cure no pay» omfatta ersdttning sdvil for det arbete formedlaren
utfort som fér de kostnader han nedlagt pd uppdraget. Om férmed-
larens arbete inte leder till ndgot resultat skall han sdlunda enligt
denna huvudregel inte ha rétt att krdva ersdttning av uppdrags-
givaren ens for de direkta kostnader han haft i samband med fér-
sbken att utfora uppdraget.¥ Om ater avtal kommer till stdnd eller
provisionen i dvrigt forfaller till betalning, skall provisionen, om
annat inte uttryokligen avtalats, anses omfatta erséttning &ven fér
féormedlarens kostnader; nagon kostnadsrefusion utéver provisionen
kommer salunda enligt huvudregeln inte i fraga.%s

I FFF § 24.2 ges, som tidigare ndmnts, fastighetsformedlare ratt
att dverenskomma »om skyldighet fér uppdragsgivaren att, om kop
ej kommer till stdnd, ersitta férmedlaren de direkta kostnader
denna fatt vidkidnnas fér uppdraget». Denna mdjlighet utnyttjas
ocksd allmint i avtalspraxis. Salunda innehaller t.ex. de avtals-
formuldr som faststdllts av FFmf f6ljande kostnadsklausul:

»Uppdragsgivaren deltar i de forsdljningskostnader detta upp-
drag medfér med ett belopp, som motsvarar annonskostnaderna
och .. .kostnader, dock hogst med ... mk direst uppdraget inte leder
till koép.»

Ocksa andra varianter av kostnadsklausuler kan patriaffas i av-
talspraxis. Ett bankanknutet formedlingsbolag stipulerar i sina

64 S3 t.ex. Saxén 1958, 13, Fehr 1925, 99 f. och Breekhus 1947, 455 samt
Utl. 1/1976 § 7. Av annan uppfattning &r dock Chydenius 1925, 345. Jfr
ocksd det ndgot speciella rittsfallet HD 1945 II 70, dir ett bolag gav en
formedlare i uppdrag att forhandla om en ammunitionsleverans till den
kinesiska regeringen. Forhandlingarna ledde inte till nigot resultat, men
leveransen kom till stdnd med hjilp av en annan férmedlare. Den forsta
formedlaren ansdgs ha ritt till ersidttning fér de kostnader han haft for for-
handlingarna.

85 Saxén 1958, 8, Fehr 1925, 99 och Brecekhus 1947, 455.
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formuldr, att uppdragsgivaren, om avtal inte kommer till stand,
i erséttning for annons- och kontorskostnader skall erligga ett i
uppdragsavtalet angivet belopp.$8 Tva bankanknutna férmedlings-
bolag begagnar ingen allmin kostnadsklausul, utan de har néjt sig
med en speciell klausul, enligt vitken uppdragsgivaren skall erldgga
ett bestamt belopp i annonseringskostnader blott om han &nskar, att
en sdrskild annonsering om den salubjudna egendomen skall dga
rum. Ett bankanknutet bolag har i sina allménna formulédr bade
en generell kostnadsklausul lik den som rekommenderas av FFmf
och den nyss refererade speciella klausulen. Detta bolag begagnar
dessutom i sina sdrskilda formular f6r férmedling av nybyggnads-
produktion en kostnadsklausul, enligt vilken uppdragsgivaren utan
begransningar ansvarar f6r annonserings- och liknande kostnader.
Enligt denna klausul — liksom ocksd enligt de ovan omtalade spe-
ciella kostnadsklausulerna — skall uppdragsgivaren m.a.o. utge
kostnadsersidttningen ocksd d& avtal kommer till stdnd och for-
medlaren dven erhdller provision.7

I FFmi:s formulir f6r uppdragskontrakt ingar vidare en bestim-
melse, enligt vilken »méklaren har ratt och fullmakt att pad upp-
dragsgivarens bekostnad anskaffa de wvid kopet behoévliga, i f6r-
ordningen om fastighetsformedlare ndmnda handlingarna».6¢ Mot-
svarande klausuler ingar ocksd bl.a. i tre av de bankanknutna f6r-

66 En klausul med denna formulering syns svartolkad. Skall upp-
dragsgivaren alltid — vilket klausulen syns forutsdtta — prestera det an-
givna beloppet eller skall han blott erligga de faktiska kostnaderna for
anhnonsering m.m, upp till den grins som anges i klausulen? Med hinsyn
till den i texten citerade bestimmelsen i FFF — som man uppenbarligen
s6kt kringgi med hjilp av den féreliggande klausulen — syns den senare
tolkningen vara att foredra.

67 Kostnadsklausuler av detta slag syns inte vara tillitna enligt FFF,
se Muistio 1978, 52 f., varfor det &r mojligt att de ocksd i civilrdttsligt hin-
seende borde A&sidosidttas i situationer, dar avtal kommit till stdnd. I
motsvarande regel i FFForsl § 27.2 har begridnsningen »om kop ej kommer
till stdnd» bortldmnats, se ovan denna paragraf not 7.

68 De handlingar formedlaren har att forete sidljaren, dd egendom
salubjuds och da koép avslutas, uppriknas i FFF § 23 (FFForsl § 26).



120

medlingsbolagens uppdragsformuldr. Ocks& dessa kostnader vill
man uppenbarligen ha ersatta sdvil dd avtal kommer till stdnd som
d& uppdraget inte leder till resultat. I det sistnimnda fallet har
uppdragsgivaren givetvis ett intresse i att erh&lla de handlingar
formedlaren anskaffat, for att kunna utnyttja dem, ifall han senare
sjdlv eller genom annan férmedlare dnyo sOker sidlja avtalsobjektet.
Han bor darfor kunna gora sin prestation av denna kostnadsersatt-
ning avhidngig av, att férmedlaren tillstdller honom de nimnda
handlingarna.

Praxis att begagna ndgon form av kostnadsklausuler i uppdrags-
formuléren &r inte helt undantagslos. Bland de uppdragsformulér,
som insamlats vid undersékningen av avtalspraxis inom fastighets-
féormedlingsbranschen, férekommer det flera, i vilka fastighetsfér-
medlarens kostnader Sverhuvudtaget inte berdrs. Har uppdraget
givits pd ett sddant formulér, skall enligt den dispositiva huvud-
regeln ndgon sidrskild epsédttning for fomedlarens kostnader inte
erldggas.



§7. OVRIGA FORUTSATTNINGAR FOR
PROVISION

7.1. INLEDNING

Forutom den centrala forutsidttning for ridtten till provision,
som behandlats i féregdende paragraf — att avtal kommer till stdnd
— brukar man allmént ndmna tre ovriga betingelser f6r en méaklares
provisionskrav:

— det bor féreligga ett orsakssamband mellan formedlarens
verksamhet och avtalet,

— avtalet bor ha tillkommit inom uppdragstiden,

— avtalet bor dverensstdmma med uppdraget.

De nimnda férutsdttningarna &r naturligtvis dispositiva och i
avialspraxis forekommer regelméissigt klausuler, som i olika av-
seenden fOrskjuter rittsliget till formedlarens forman. Frimst
kan ndmnas klausulerna om ensamritt, som utesluter kravet pa
kausalitet, samt de klausuler, som utstridcker provisionsansvaret till
att omfatta vissa avtal som ingdtts efter uppdragstiden. Det &r
skdl att papeka, att man vid beddmningen av verkan av sidana
klausuler méaste se uppdragsavtalet som en helhet. Ofta kan en
enskild friga inte 16sas utan hinsyn till de regleringar uppdrags-
avtalet innehéller pd andra punkter och till det sitt, pa vilket dessa
regleringar beddmts. Reglerna om uppdragstiden blir sdlunda be-
roende av, huruvida uppdraget innehaller en klausul om ensamritt
och om skyldighet att acceptera anbud. Rittsverkan av klausulen
om skyldighet att acceptera anbud bor delvis vara avhéngig av
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den standpunkt, som omfattats rérande fragan om verkan av att ett
ouppsédgbart uppdrag aterkallas o.s.v.

7.2. ORSAKSSAMBAND OCH ENSAMRATT

7.2.1. Dispositiv ritt

Om annat inte avtalats, atnjuter en férmedlare inte nagon en-
samritt. Uppdragsgivaren kan ge samma uppdrag at flera férmed-
lare utan att av denna anledning bli skyldig att betala (méng)dubbel
provision om avtal kommer till stdnd. Om uppdragsgivaren sjalv
lyckas sélja avtalsobjektet utan fé6rmedlarens hjilp, har fé6rmedlaren
i princip inte heller nagon ritt till provision; provisionskravet &r
betingat av, att férmedlaren utfért ndgon verksamhet inom ramen
for uppdraget, vilken kan betecknas som en orsak till kopavtalets
tillkomst.1

Fragan, hur omfattande verksamhet frdn férmedlarens sida som
bdr ligga bakom avtalet for att féormedlaren skall anses ha ratt till
provision, har vidckt livlig debatt. I den finska doktrinen (frimst
Saxén) har man hidrvid tagit en utgdngspunkt i regeln, att en f6r-
medlare, som anvisat sin uppdragsgivare den person, med vilken
han ingar avtalet, normalt bor ha rétt till provision fér dett avtal.
Ocksd d& férmedlarens insats blott omfattat en anvisning av en
hugad spekulant, med vilken uppdragsgivaren sedermera upptagit
forhandlingar och natt ett avtal, skall f6rmedlaren alltsd i regel
ha rétt till provision for detta avtal? Om uppdragsgivaren redan

1 Se tex. Saxén 1958, 38, Stenius 1947, 64, Fehr 1925, 102, Beckman
1970, 613, Bengtsson 1977, 169, Brewekhus 1947, 393 och Frost 1964, 154,
173 samt HD 1948 II 279 och 1952 II 7. Se dven Sjoman 1944, 72 ff.

2 S3& tex. Saxén 1958, 39 ff., Stenius 1947, 64 samt ur rattspraxis HD
1934 II 89 och 1935 II 432. Se ocksd motiveringen i HD 1938 II 29. Jfr de
tidigare fallen HD 1922 d. 439 och 1932 II 193 och kommentarerna till dem
hos Saxén 1958, 41 f. Se dven t.ex. Beckman 1970, 613 f. och Sjoman 1944,
77 ff.
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tidigare haft kinnedom om den blivande motparten och hans intresse
for att kontrahera 3 eller om den motpart som anvisats av férmed-
laren kan betraktas som en allmént kénd spekulant,* anses enbart en
anvisning likvdl inte vara tillrdcklig for att ge formedlaren réatt
till provision, om avtalet slutits utan hans bistdnd. Det utgér vidare
en forutsdttning for réatten till provision att det foreligger ett kausal-
samband mellan anvisningen och det avtal som kommit till stdnd;
om avtalet uppkommit oberoende av anvisningen (eller av férmed-
larens verksamhet i 6vrigt) skall férmedlaren inte erhdlla nigon
provision. Varje orsakssamband &dr inte heller tillfyllest i detta
avseende: man kriver, att formedlarens verksamhet utgjort en
vésentlig orsak till avtalets tillkomst.6

Om formedlaren ger en tdnkbar motpart upplysningar om av-
talsobjektet utan att underrdtta uppdragsgivaren hirom och mot-

3 Se Saxén 1958, 43 och Stenius 1947, 62 samt HD 1938 II 29 och det
nedan s. 146 refererade HD 1970 II 46. Se dven HD 1940 II 174, dir en
férmedlare, som inte gjort annat &n uppgivit namnet p4 den person, som
pd gardsdgarens vignar dgde sluta hyresavtal rtérande en biograflokal,
vilken uppdragsgivarna meddelat sig vilja hyra, inte tilldémdes provision,
utan blott en skilig ersittning for det besviar han haft. Se vidare ocksa
det nagot speciella fallet HD 1945 II 100. Betr. nordisk litteratur kan hén-
visas till Beckman 1970, 611.

4 Se Saxén 1958, 43 samt Beckman 1970, 611 och Nial 1942, 226.

5 Se Saxén 1958, 44 ff. samt HD 1941 II 192. I HD 1934 II 89 syns de
lagre domstolarna — i motsats till HD — ha antagit att tillrdckligt orsaks-
samband saknades, varfér talan om erhallande av provision forkastades i
dessa instanser. Se dven Sjoman 1944, 80 ff.

6 Se t.ex. Saxén 1958, 45 samt Brecekhus 1947, 399. Om underhand-
lingarna mellan formedlaren och avtalsparterna avbrutits och parterna
senare sjdlva eller med hjilp av annan formedlare astadkommer ett avtal,
skall man silunda enligt Saxén 1958, 44 avgéra in casu huruvida ett till-
riackligt kausalsamband foreligger. Se &dven Brwekhus 1947, 407 f. samt
Nial 1942, 225 f. och Fehr 1925, 104. Jfr Stenius 1947, 64, som utgdr fran
att (den forsta) formedlaren i regel skall ha ritt till provision for avtal
som uppkommit efter avbrott i de underhandlingar, i vilka denna férmed-
lare deltagit; om de nya underhandlingarna kommit i gdng pa initiativ av
tredje man kan denna regel dock ifrigasittas. Samma huvudregel uttalas
ocksd av Beckman 1970, 614.
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parten sedermera utan férmedlarens bistdnd sluter avtal med upp-
dragsgivaren, skall enligt flertalet forfattare uppdragsgivaren i
regel vara skyldig att utge provision blott om han vid avtalsslutet
haft eller bort ha kidnnedom om, att motparten var anskaffad av
férmedlaren.?

I litteraturen rader delade meningar om, hur provisionsfragan
borde 16sas, ifall uppdragsgivaren anlitat flera formedlare, vilka
pa ndgot sitt bidragit till avtalets tillkomst. Vissa férfattare anser,
att uppdragsgivaren i regel inte bor skyldigkénnas att utge mer an
enkel provision, varvid den férmedlare som férst givit uppdrags-
givaren anvisning pa motparten borde erhdlla provisionen.8 Andra
framhéaller, att varje formedlare, som medverkat till avtalets till-
komst pa ett sddant sétt, att han enligt de allménna reglerna borde
erhélla full provision, i princip borde bibehalla denna ritt ocksd
d& andra formedlare medverkat till avtalet. D& uppdragsgivaren
hérigenom skulle bli gkyldig att prestera dubbel (eller mangdubbel)

7 Se Saxén 1958, 48 f., Breekhus 1947, 402, 409 f. och Fehr 1925, 103 f.
Jir dock Stenius 1947, 64, som inte anser det utgéra en tillrdcklig grund
for provision, att formedlaren enbart tagit kontakt med motparten utan
att ge uppdragsgivaren upplysning hirom. Beckman 1970, 611 f. dr oklar
pé denna punkt: han framhiller & ena sidan att det inte ar »tillrickligt
att méklaren tritt i férbindelse med sin huvudmans medkontrahent utan
att ldmna huvudmannen nigon anvisning dirom», medan han & andra
sidan konstaterar, att »en medkontrahent, som pad grund av miklarens
annons satt sig i direkt forbindelse med huvudmannen ... idr att anse sdsom
anvisad av maklaren». Fran finsk riéttspraxis kan némnas flera fall,
dar man forkastat formedlarens krav pd provision dd han utan att med-
dela uppdragsgivaren haft kontakt eller férhandlat med motparten i avtalet:
se HD 1938 II 593, 1941 II 121 och 1952 II 36. Mahinda kan ocksi HD
1939 II 108 och 1939 II 112 ndmnas i detta sammanhang.

8 Se Fehr 1925, 103 och Beckman 1970, 615, 617, vilka medger att
delning av provisionen i undantagsfall kan komma i fradga, samt Tiberg
1977, 103, enligt vilken uppdragsgivaren ir berittigad att »betala till den
som fran hans utgdngspunkt forefaller att ha sammanfort parternas, och
Stenius 1947, 62 f., som fister avseende vid vilken av férmedlarna som
forst givit anvisning pad en betalningsformégen kontrahent. Viss kritik
mot Fehrs och Beckmans stdndpunk{ anférs av Sjoman 1944, 86 ff,
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provision, anser man dock att det i sddana fall undantagsvis kan
komma i frdga att nedsitta den provision envar formedlare skall
erhilla med beaktande av den verksamhet var och en av dem har
presterat.?

7.2.2. Avtalspraxis

En avsaknad av ensamritt innebér betydande nackdelar for for-
medlarna. Risken for att de ligger ned kostnader och arbete pa ett
uppdrag utan att erhdlla nagon erséttning hirfér dkar naturligtvis,
om uppdragsgivaren samtidigt sjidlv eller med hjélp av en annan
formedlare kan sédlja avtalsobjektet. Uppdragsgivaren och en mot-
part, som genom formedlarens annonsering eller andra fdrséljnings-
atgérder fatt kinnedom om avtalsmojligheten, kan ocksd genom att
sjdlva ingd avtalet soka undandra formedlaren provisionen for
det avtal han pd nyssndmnt sidtt medverkat till. Det dr darfér inte
overraskande, att férmedlarna i uppdragsavtalen sdker skydda sig
mot dessa risker med hjdlp av klausuler om ensamritt. I fastig-
hetsférmedlingsbranschen utgér det ocksa regel, att formedlarna for-
behéaller sig en ensamriatt att inom uppdragstiden sidlja den egendom
som uppdraget omfattar. T.o.m. i FFmf:s moralkodex (§ 10) pa-
pekas, att sméklaren ma efterstrdva ensamrittsavtal for att for-
hindra splittring och oklarheter vid utbudet och foér att dirigenom
garantera uppdragsgivaren en béttre service».

I de formuldar fér uppdragskontrakt som faststillts av FFmf
anges, att formedlaren erhéller »ensamritten att férmedla» eller
»ensamforsaljningsritten till> den egendom uppdraget omfattar.
Ifall uppdragsformuliren skulle innehéalla blott dessa eller nagot
liknande uttryck, skulle en uppdragsgivare, som via annan formed-

9 Se Saxén 1958, 50 ff. och Broekhus 1947, 443. I rattsfallet HD 1934
II 89 erhdll den férsta formedlaren provision; d& den andra formedlarens
eventuella ratt till provision inte provades i fallet, &r avgérandet forenligt
savil med de 8sikter som refererats vid denna not som med de stdndpunkter
som atergivits vid féregdende not.
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lare slutit ett avtal, i princip endast vara skyldig att till den
forsta formedlaren betala ersdttning for den forlust denne lidit
genom brottet mot klausulen om ensamrétt. I praktiken skulle detta
normalt innebéra, att uppdragsgivaren blev skyldig att betala ett
belopp som motsvarar den avtalade provisionen till den ldderade
formedlaren; om uppdragsgivaren emellertid kunde visa, att denne
férmedlare inte skulle ha lyckats f4 till stdnd négot avtal under upp-
dragstiden, skulle han undga all ersidttningsskyldighet, dad férmed-
laren ju i detta fall inte lidit nagon férlust genom brottet mot klau-
sulen om ensamritt.l® Om uppdragsavtalet blott inneholl ett all-
mint omnidmnande av ensamrétten, vore det dessutom oklart, huru-
vida uppdragsgivaren &verhuvudtaget blev ersidttningsskyldig gent-
emot férmedlaren, ifall han sjidlv salde avtalsobjektet;!! négot
brott mot ensamritten har han ju i detta fall inte gjort sig skyldig
till. Dessa problem har man i avtalspraxis sékt undgd genom att
uttryckligen definiera férmedlarens krav som en provisionsfordran
i stéllet fér en skadestdndsfordran samt genom att ange, att fordran
skall vara foérfallen till betalning i alla situationer, dir avtalsobjek-
tet med forbigdende av férmedlaren 6verldts till annan. I FFmf:s
uppdragsformuldr har salunda omnidmnandet av ensamritten
kompletterats med féljande klausul:

»Jag forbinder mig att erldgga formedlingsarvodet... ifall jag
under (uppdragets) giltighetstid o6verldter fastigheten (aktierna)
pa annat sdtt...»

Motsvarande klausuler ingir ocksad i det stora flertalet av de
ovriga avtalsformular som stdtt till forfogande; vid undersdkningen
av avtalspraxis har endast erhallits ett fatal formular, i vilka for-
medlaren ndéjt sig med en allmén klausul, i vilken man blott uttalar
att férmedlaren erhaller uppdraget med ensamritt. Det syns alltsd
utgdra en tdmligen generell praxis pa fastighetsférmedlingens om-

10 Se t.ex. Saxén 1958, 56, Breekhus 1947, 413 f. och Frost 1964, 174 f.
11 Saxén 1958, 56. i
|
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rdde, att férmedlaren forbehéller sig ratt till full provision i hén-
delse avtalsobjektet dverldts under uppdragstiden.l?

7.2.3. Jimkning av klausul om ensamriitt

Om uppdragsgivaren ger uppdraget att sdlja avtalsobjektet &t
flera fastighetsférmedlare, medfér de avtalsklausuler som ovan
refererats i regel, att han blir tvungen att betala full provision at
envar av dessa formedlare, ifall ndgon av dem far till stand ett avtal
under uppdragstiden.t3 Likaledes blir han skyldig att erligga provi-
sion till férmedlaren, om han sjilv lyckas fa till stind ett avtal utan
férmedlarens medverkan. Det dr uppenbart, att dessa konsekvenser
i vissa fall kan sdgas vara oskiliga gentemot uppdragsgivaren. I
sadana fall b6r domstol med stdd av KSL 4:1 jamka klausulen om
ensamratt. Klausulen ger férmedlaren en sd mycket férméanligare
stallning i1 férhallande till uppdragsgivaren &n han innehar enligt

12 Om man i uppdragsavtalet faststdllt att provisionen skall berédknas i
procent av kopeskillingen, skall provisionen, om annat inte uttryckligen
avtalats, vid overldtelse i strid med klausulen om ensamritt utriiknas pa
grundval av den kopeskilling uppdragsgivaren erhallit vid dverldtelsen och
inte pd den kopeskilling, som uppdragsgivaren och foérmedlaren overens-
kommit om i uppdragsavtalet. Detta innebir, att de i uppdragsformuldren
allmint begagnade klausulerna om provision p.g.a. ensamritt resp. om
provision vid viigran att acceptera anbud (se ovan § 6.3) hir kan raka i
konflikt med varandra. Om uppdragsgivaren vigrar acceptera ett anbud
pd avtalade villkor av den anledningen att han sjalv sidlt egendomen
for en annan kopeskilling borde provisionen enligt den férstnamnda klausu-
len berdknas pad den kopeskilling som erhallits, medan provisionen enligt
den sistndmnda klausulen &ter uppenbarligen borde berdknas pd den offe-
rerade kopeskillingen. Den naturliga 16sningen pa denna konfligt syns
vara att berdkna provisionen pd den kopeskilling som faktiskt erhallits,
di ju denna ofta utgér grundvalen for uppdragsgivarens provisionsbetal-
ningsférmiga. Klausulen om vigran att acceptera anbud syns ocksd
kunna tolkas sa, att den omfattar blott de fall, didr uppdragsgivaren
dnnu innehar avtalsobjektet och vigrar avhinda sig detta.

13 Sa dven Utl. 9/1974 § 5.
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dispositiva regler, att man i den man det ter sig motiverat inte bor
tveka att med stdéd av en generalklausul &sidosdtta uppdragets be-
stdmmelser pa denna punkt.i¢

En jimkning av formedlarens ratt till provision for avtal, vid
vilkas tillkomst han inte medverkat, syns aktuell bl.a. i fall, dar
uppdragsgivaren sjidlv overlatit egendomen &t arvtagare, nira slak-
tingar eller vanner.l® 1 dessa fall syns det inte vara pakallat att
aberopa ensamrittsklausulen i syfte att forhindra ett kringgaende
av formedlarens krav pa provision fér avtal han medverkat till.
Dessutom har uppdragsgivaren hir i regel personliga skal for sitt
handlande, vilka 1 ndgon utstrickning syns viarda att respekteras;
kopeskillingen, ur vilken provisionen skulle presteras, 4r ocksa ofta
lagre 4n det pris som normalt kunde erhdllas for egendomen. I
overensstimmelse med vad som ovan sagts om formedlarens ratt
till provision i det fall, att uppdragsgivaren p.g.a. personliga skil
vigrar acceptera ett anbud, som férmedlaren anskaffat,1® kunde man
darfoér ocksd i det foreliggande fallet stundom jdmka formedlarens
provisionskrav sd, att formedlaren blott fick erséttning for de kost-
nader och det arbete han nedlagt pd uppdraget. Denna ersidttning
borde uppenbarligen tillerkinnas foérmedlaren fo6r det arbete och
de kostnader han haft, innan han genom ett meddelande av upp-
dragsgivaren eller pa annat sdtt fatt reda pa att hans uppdrag blivit
omdjligt p.g.a. dverlatelsen av egendomen.

Trots att man i uppdragsavtalen i regel uttryckligen anger, att
féormedlaren skall ha ratt till full provision och inte blott till ersatt-
ning fér eventuell forlust om avtal ingds utan férmedlarens med-
verkan, syns det ofta ligga néra till hands att jimka provisionskravet
i sddana fall, dir uppdragsgivaren kan gora sannolikt, att férmed-
laren inte haft mdojlighet att fa till stdnd nagot avtal pa de villkor

14 Jfr &ven betr. tolkningen av klausuler om ensamritt Saxén 1958, 56
(cit. nedan s. 156). — Se betr. jamkning av klausuler om ensamritt i svensk
ratispraxis Beckman 1970, 610 f.

15 Jfr Saxén 1958, 54 och Browekhus 1947, 412, enligt vilka man i en
klausul om ensamritt kunde intolka detta undantag.

16 Se ovan s. 107 f.
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som anges i uppdraget.l’” Fdrmedlaren lider ju har ingen forlust till
f61jd av att uppdragsgivaren ingar avtal med forbigdende av honom;
om han erh6ll provision for ett siddant avtal skulle han utan anled-
ning profitera p&4 uppdragsgivarens eller en annan fdrmedlares
insats. In casu borde man dérfér kunna bortse frdn uppdragsavtalets
ordalydelse och déma ut ersidttning blott f6r den férlust férmedlaren
lidit genom brottet mot ensamritten.

I fall, dar uppdragsgivaren redan under en liangre tid varit bun-
den av uppdraget, syns det ofta vara sirkilt motiverat att jimka
eller bortse fran klausulen om ensamritt.18

7.3. UPPDRAGSTIDEN
7.3.1. Uppdrag utan tidsbegrinsning

7.3.1.1. Allmdént

Ett méklaruppdrag kan ges utan tidsbegrinsning eller pa viss
tid. Vid fastighetsférmedling #r den forstnimnda typen av uppdrag
i princip férbjudna: i FFF § 16 19 utsigs ju uttryckligen, att man i
uppdragskontraktet bor ange uppdragets giltighetstid. Som tidigare
ndmnts, skall brott mot denna formbestdmmelse likval inte medféra,
att uppdraget blir ogiltigt. En foérmedlare som tar emot uppdrag
pa obegrinsad tid utsidtter sig diremot fér risken att bli féremél
for straff- eller niringsrdttsliga sanktioner.?® Detta har dock inte
forhindrat, att man i avtalspraxis kan patraffa avtalsformulér, i
vilka uppdragstiden verhuvudtaget inte férutsatts vara begrinsad.
Salunda innehiller t.ex. ett bankanknutet férmedlingsbolags for-

17 Ifall uppdragsgivaren kan visa, att formedlaren inte alls eller blott
bristfilligt arbetat pa uppdraget, kan provisionsritten ocksd falla bort
enligt de regler som anges nedan i § 8.2.3.

18 Se nedan s. 137.

19 FFForsl § 20.

20 Se ovan § 5.3.
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mulédr for férmedling av nybyggnadsproduktion en klausul, enligt
vilken uppdraget skall vara i kraft, tills alla aktier, som omfattas
av uppdraget, har salts.

7.3.1.2. Uppdragets giltighetstid

I den rattsvetenskapliga litteraturen framhdller man i regel, att
ocksd ett sddant férmedlingsuppdrag, som givits p4 obestimd tid,
skall medféra provisionsansvar blott under en begrinsad tidrymd.
Enligt Saxén &dr det sdlunda »likval tydligt att di en lang tid for-
flutit uppdragsgivaren ofta kan go6ra gillande, att uppdraget bor
anses ha upphort, t.ex. om férmedlaren och uppdragsgivaren under
tiden ej alls haft ndgon kontakt med varandra angdende uppdra-
get».2!  Ocksd Stenius finner, att uppdragsavtalet inte kan anses
gilla for obegrinsad tid; frigan, fé6r hur ling tid uppdraget bor
anses vara i kraft, kan dock inte besvaras med angivande av nagon
fast tidsgréns, da sporsmaélet bér avgoras in casu.22 I doktrinen i def
gvriga Norden kan man péatridffa uttalanden savil f6r som emot en
begrinsning av uppdragstiden, d& uppdragsavtalet inte innehéller
négon uttrycklig bestdimmelse hdrom.2

Sporsmaélet, hur linge ett uppdrag som givits pd obestimd tid
kan anses vara i kraft, borde likvil inte diskuteras pa ett helt gene-
rellt plan. Det syns nidmligen uppenbart, att fragan kan besvaras
olika i féljande situationer:

(i) formedlaren kraver provision for ett avtal, som han med-
verkat till, men som kommit till stdnd férst en lingre tid efter att
uppdraget gavs, !

21 Saxén 1958, 29. B

22 Stenius 1947, 60.

23 Fehr 1925, 103 anser regeln, att uppdraget upphor efter viss tid,
sakna stdd i svensk ritt, medan Brecekhus 1947, 108 uttalar, att uppdrags-
givaren efter en viss tid kan anse uppdraget ha bortfallit, om méiklaren
inte ger nigra livstecken fran sig,
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(i) formedlaren kraver provision med hinvisning till klausulen
om provisionsansvar vid vigran att acceptera anbud, dd han en
lingre tid efter att uppdraget gavs presenterar ett acceptabelt an-
bud, som uppdragsgivaren vigrar godta,

(iii) f6rmedlaren kriver provision med hianvisning till klausulen
om ensamritt, d& uppdragsgivaren en lingre tid efter att uppdraget
gavs sjdlv eller med hjdlp av en annan férmedlare sidljer avtals-
objektet.

1 situationer av den férstndmnda typen (i) har man i tidigare
finsk réttspraxis betraktat uppdraget som giltigt dnnu efter en
relativt lang tidsperiod. I HD 1932 II 193 befanns det silunda vara
i kraft efter ca tvd ar, medan det i HD 1923 d. 228 ansigs vara gil-
lande #&nnu efter sex ar. I det sistnimnda fallet utdémdes likvil
blott ett skaligt belopp i stidllet fo6r den avtalade provisionen p.g.a.
att férhallandena dndrats under den angivna tidsperioden. Det &r
dock skl att observera, att dessa rattsfall alla givits under en tid,
da det inte hade uppstillts ndgot straffsanktionerat férbud mot
uppdrag utan angivande av tidsbegridnsning. Trots att man inte
kan ge formbestdmmelsen 1 FFF § 16 sadana civilritisliga verkning-
ar, att hela uppdraget blev ogiltigt, ifall omn&mnande av upp-
dragstiden saknas, foreligger det inget hinder mot att betrakta FFF
som ett argument, d4 man vill faststdlla rattsverkningarna av ett
icke tidsbundet uppdrag. Att ett uppdrag kunde ges méangéarig
giltighet genom att formuleras i strid med en uttrycklig bestdmmelse
i lagstiftningen syns inte vara acceptabelt. Om formedlaren onskar
erhalla en sidan handlingsfrihet boér han séka uppna en uttrycklig
bestimning av uppdragstiden, som goér uppdragsgivaren provisions-
ansvarig ocksd for avtal som ingds efter liangre tid. — Nigon
exakt avgrinsning av den tid under vilken uppdraget skall anses
vara gillande &dr knappast tdnkbar. Det dr uppenbart, att man
méiste foreta en helhetsbedémning in casu sd, att avtal, till vilkas
tillkomst formedlaren bidragit pd ett visentligt sitt, bor ge ritt
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till provision under en ldngre tidsperiod dn avtal, fér vilka formed-
larens insats varit av mindre betydelse.

Ocksd i fall, diar formedlaren kridver provision med hinvisning
till uppdragsgivarens vagran att acceptera anbud, har man i ritts-
praxis ansett uppdraget vara i kraft 15 méanader (HD 1929 II 668)
respektive ca ett &r (HD 1940 II 287) efter det uppdraget gavs. De
argument som i foregédende stycke anfoérdes for att man i dag borde
avgrinsa uppdragstiden snidvare in man gjort i dldre rattspraxis
syns emellertid dga giltighet &ven har. Man kan déartill hivda, att
uppdraget i det foreliggande fallet i regel borde anses medfora
provisionsansvar under en dnnu kortare tid 4n da avtal kommit till
stdnd. Uppdragsgivaren har ju hir inte erhallit ndgon kopeskilling
ur vilken provisionen kunde betalas. Med hinsyn till de uppdrags-
tider som ir vanliga vid fastighetsformedling syns det salunda inte
otdnkbart att tiden f6ér uppdragsgivarens provisionsansvar enligt
en klausul om skyldighet att acceptera anbud i regel borde kunna
raknas i manader och inte i ar.

Om foérmedlaren kriaver provision enbart med hénvisning till sin
ensamritt enligt uppdraget, dr det uppenbart, att avtalstiden maste
underkastas en string begridnsning. Om detta inte var fallet kunde
en uppdragsgivare, som, langt efter att uppdraget f6r honom fram-
statt som resultatlost, sjalv 6verlatit sin fastighet motas av §verras-
kande provisionskrav fran férmedlarens sida. D& formedlaren har
dartill inte grundar sitt krav pa nagon egen aktivitet foreligger det
inte nagot skidl att med hinsyn till honom lita provisionsansvaret
gilla ens under si lang tid som i de ovannimnda fallen. I ritts-
praxis har man ocksd forhallit sig negativ till krav pa provision med
stéd av klausul om ensamritt vid uppdrag pa obegrinsad tid. Sa-
lunda uttalade HD i HD 1945 II 56, dir formedlaren erhéllit ett upp-
drag med ensamritt for obestdmd tid, att parterna atminstone inte
kunde ha avsett att uppdraget skulle vara i kraft for liangre tid &n
ett ar, varfér klausulen om ensamritt inte kunde ge férmedlaren
négon ritt till provision i féreliggande fall. I HD 1939 II 386 ogiltig-
forklarade HD (tva justitierdd) ater med stdd av ockerregeln i
AvtL § 31 ett uppdrag med ensamritt, bl.a. emedan avtalet inte
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inneholl nigon bestdmmelse om avtalets giltighetstid. I detta fall
hade uppdragsgivaren utan formedlarens medverkan salt fastig-
heten redan fem dagar efter det uppdraget gavs.24

7.3.1.3. Aterkallelse av uppdraget

I doktrinen rader enighet om, att en uppdragsgivare har ritt att
nir som helst dterkalla ett uppdrag, som givits pd obestdmd tid. Om
formedlaren fore aterkallelsen anvisat uppdragsgivaren en mot-
part, har han dock ritt till provision, om uppdragsgivaren seder-
mera sluter avtal med motparten. Uppdragsgivaren bor namligen
inte genom att utnyttja rdtten att aterkalla uppdraget kunna
undandra férmedlaren den ritt till provision denne redan gjort sig
fortjant av.2s

7.3.2. Uppdrag pa viss tid

7.3.2.1. Avtalspraxis

Med hénsyn till innehallet i det straff- och niringsréttsligt
sanktionerade formkravet i FFF § 16 dr det naturligt, att man i
dagens avtalspraxis pa fastighetsférmedlingens omrade i regel gor
uppdragsavtal, som till synes #r tidsbundna. I de uppdragsformu-
lir som faststillts av FFmf ingar sdlunda f6ljande klausul:

24 Se aven det svenska rattsfallet NJA 1948, 163, diar en ensamratts-
forbindelse jaimkades med stdd av 8 § lagen om skuldebrev, dd uppdrags-
givaren sjilv salt fastigheten femton manader efter att uppdraget gavs.
Ocksd formedlarens passivitet var uppenbarligen hir av betydelse, se
nedan § 8 not 14.

25 Se Saxén 1958, 29 {., Stenius 1947, 63 och Beckman 1970, 613, 618
samt HD 1935 II 432, Se aven — betr. fé6rmedling av aktier — Breekhus
1947, 156 f. samt Fehr 1925, 103 och Erme 1978, B/48, vilka inte uttryckligen
uppmairksammar nagon begransning i ratten att Aterkalla uppdraget.
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»Detta kontrakt ar géllande i ..... maéanader och direfter.....
ménader &t gingen om det inte skriftligen sigs upp senast tio (10)
dagar fore utgangen av lopande avtalsperiod.»

En motsvarande klausul ingér i néstan alla de Gvriga avtalsfor-
mulér som stdtt till undersékningens forfogande. I ménga av dessa
avtalsformulir har man dock uttryckligen angivit, att avtalet vid
utebliven uppsidgning skall anses forlingt antingen med en maéanad
i gdngen (blia. tvd bankanknutna bolag) eller var ging med en tid
som motsvarar den ursprungliga uppdragstiden (bl.a. ett bankan-
knutet bolag). Ocksd betridffande uppsdgningstiden férekommer
vissa variationer. Silunda féreskriver tvd bankanknutna bolag en
uppsigningstid pd sju dagar, medan ett bankanknutet bolag ldm-
nar ocksd uppséigningstiden Sppen fér precisering i det enskilda av-
talet.

FFmf har faststillt rekommendationer betrdffande den kortaste
avtalstid deras medlemmar bdr acceptera. Denna undre grins for
avtalstiden foreslds vid férmedling av bostads- och affirsldgenhe-
ter vara en méanad, medan den vid férmedling av fastigheter fast-
stdllts till tre manader. Enligt uppgift frAn FFmf ir avtalstiderna
p.g.a. det rddande marknadsldget ofta i ndgon méan ldngre 4n de
minimitider som rekommenderas.2¢ Det forekommer dock ocksi,
att férmedlare, som inte dr anslutna till férbundet, avtalar om kor-
tare tider, t.o.m. s& korta som en vecka.

7.3.2.2. QGiltigheten av klausulerna om automatisk forlingning

De klausuler, som nyss refererats, forefaller vara helt lagenliga.
Avtalstiden har ju i dem angivits pad ett entydigt sdtt. En nidrmare
analys visar likvil, att frdgan om klausulernas godtagbarhet inte
kan betraktas som oproblematisk. En ordagrann tillimpning av be-

26 I Hbl 27.1.1979 uppges, att forsdljningsuppdrag for bostadsligen-
heter i regel uppgors for 1—3 ndnader, medan man f6r fastigheter och
andra mer kravande objekt reserverar 6—12 manader.
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stimmelsen om automatisk foérlingning av avtalet vid utebliven
uppsigning medfér ju de facto, att uppdraget blir gillande pa obe-
stdmd tid, ifall uppdragsgivaren inte reagerar pa det sdtt som sti-
puleras i avtalet. D3 ett uppdrag pa obestidmd tid, som ovan nimnts,
i princip kan aterkallas av uppdragsgivaren nir som helst, utan att
han behover iaktta ndgon uppsigningstid, skulle den reglering, som
féorekommer i avtalen, forséitta uppdragsgivaren 1 en sdmre still-
ning #n den han befunnit sig i, om han givit ett uppdrag utan angi-
vande av uppdragstid. D& man, som ovan framgatt, anser att ett
uppdrag av det sistnimnda slaget blir gillande blott under en be-
gransad tidrymd, &r det uppenbart, att man inte heller kan accep-
tera en obegridnsad giltighet av klausuler om automatisk f6rling-
ning av uppdraget.

Verkan av forlingningsklausulerna kan begrinsas pa olika s#tt.
Om uppdragsgivaren inte uttryckligen uppmirksamgjorts pd den
ifrdgavarande klausulen, dr det tdnkbart, att man med h#nvisning
till denna omstandighet kan eliminera sddana verkningar av klau-
sulen, som inte anses acceptabla. Om man har triffat ett avtal om
en bestamd uppdragstid och det blott ur det formulidr, som kommit
till anvandning, framgar, att denna uppdragstid skall forlangas vid
utebliven uppségning, kan klausulen om férlingning l4tt sigas ut-
gbra en sddan &verraskande och tyngande klausul, som enligt all-
minna standardavtalsrattsliga principer inte anses bindande2? Det
kan namnas, att HD redan pa 1920-talet var beredd att &sidosétta
en forlangningsklausul, som man inte uttryckligen uppmirksammat
vid avtalsslutet:

HD 1924 d.ref. 11. Uppdragsgivaren hade givit féormedlaren ett
uppdrag med ensamritt, enligt vilket férmedlaren skulle erhéalla
provision om han eller uppdragsgivaren sjidlv sdlde avtalsobjektet.
Uppdragstiden var sex ménader. Enligt det tryckta uppdragsformu-
lar som uppdragsgivaren underskrivit skulle emellertid denna tid
forlangas med sex ménader om uppdraget inte sades upp tva
manader fére avtalstidens utgidng. HD: emedan det hade utretts,

27 Se t.ex. Wilhelmsson 1977, 388 {.
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att man vid avtalsslutet uttryckligen hade avtalat, att uppdraget
skulle vara i kraft sex manader och da det inte hade visats, att man
hade avsett, att den i uppdragsformuliret intagna bestimmelsen
om forldngning av avtalstiden, som stod i strid med det ndmnda vill-
koret, skulle f6ljas, forkastades formedlarens krav pa provision for
ett avtal som uppdragsgivaren ingatt efter att den fdrsta sex-
ménadersperioden utldpt.

De nyssnidmnda standardavtalsrdttsliga synpunkterna kan lik-
vél knappast i alla ligen &beropas. Sirskilt di t.ex. tiden for for-
lingningen av uppdraget ldmnats 6ppen for att ifyllas i samband
med det enskilda avtalet — vilket &dr fallet i FFmf:s formuldr —
syns det ofta svart att hivda, att den ifrigavarande klausulen kan
betecknas som Overraskande. I sddana fall kan den korrigering av
avtalsvillkoren, som pd denna punkt uppenbarligen méaste dga rum,
foretas t.ex. med stdd av jamkningsregeln i KSL 4: 1 eller den prin-
cip som finns uttryckt i SBL § 8.

Fragan, nir en jdmkning av klausulerna om automatisk fér-
lingning av uppdraget bér komma i friga, kan inte besvaras gene-
rellt. Ocksd hir méaste man ta hinsyn till grunden for formedlarens
provisionskrav. Som vid behandlingen av giltighetstiden f6r ett upp-
drag pa obestimd tid angavs, kan en lingre giltighet godtas, d& for-
medlaren kriver provision pd grundval av ett avtal, som han med-
verkat till, medan man bdr dra snivare grénser kring uppdragsti-
den, bade di férmedlaren krdver provision med hianvisning till en
klausul om skyldighet att acceptera anbud och — framfér allt —
dd grunden fér provisionskravet blott dr férmedlarens ensamritt.
I det forstndmnda fallet dr det ddrfor inte uteslutet, att man accep-
terar t.o.m. flera automatiska forldngningar av uppdraget, medan
man i de senare fallen bor forhalla sig mer restriktivt till de ifraga-
varande klausulerna. Hérvid ir det likvél ingalunda nédvindigt att
man alltid helt bortser fran klausulen om forléngning av uppdraget;
det &r tillrickligt att dess verkningar begréinsas pa ett skiligt sétt.
Man kunde t.ex. forkasta blott den upprepade férlingningen av
uppdraget och anse uppdraget ha utlépt d& den tid, som anges i
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férlangningsklausulen, har gatt till inda.?® D& formedlaren kriver
provision blott med stéd av sin ensamritt dr det dodk inte uteslutet,
att varje tillimpning av klausulen om férlingning av uppdraget
kan anses oskilig.

Om man si onskar, kan man naturligtvis undvika att ta stéll-
ning till frdgan om giltigheten av klausulerna om forlingning i de
sistnimnda fallen genom att i stillet med stéd av generalklausulen
bortse fran klausulen om ensamritt eller fran klausulen om skyl-
dighet att acceptera anbud.

7.3.2.3. Formen fir uppsigning av uppdraget

I uppdragsformuldren forutsitter man ofta, att en uppdrags-
givare, som vid avtalstidens slut vill bringa uppdraget till upphd-
rande, skriftligen skall siga upp avtalet. Denna bestidmmelse bér
knappast tolkas strikt efter sin ordalydelse sd, att en uppsigning i
annan form vore ogiltig. En formedlare, som t.ex. genom en munt-
lig uppsidgning erhillit kdnnedom om, att uppdragsgivaren 6nskar
att avtalet skall upphora, och trots detta fortsdtter med arbetet pa
uppdraget med hinvisning till att det avtalade formkravet for upp-
sagning inte iakttagits, bor inte erhalla ndgon provision, ifall upp-
dragsgivaren vigrar acceptera ett anbud, som fdrmedlaren an-
skaffat efter avtalstidens utgdng; ett sadant medvetet illojalt hand-
lande fradn férmedlarens sida dr knappast virt att premiera. Lika-
ledes bor formedlaren inte med stéd av formkravet kunna kridva
provision for en Gverlatelse av avtalsobjektet, som uppdragsgivaren
sjalv verkstillt i forlitan pa att uppdraget upphort p.g.a. den munt-
liga uppsdgningen. Da syftet med formkravet framfor allt ar att

28 Jfr dock Utl. 3/1975 § 14, dir man uttryckligen uttalade, att ifrdga-
varande forlingningsklausul skulle tolkas si, att avtalstiden upprepade
ginger forlingdes om uppsigning uteblev, varfér formedlaren i detta fall
kunde krdava provision med stod av sin ensamratt. Utskottet har i detta
utlatande uppenbarligen inte beaktat forlingningsklausulens eventuella
lagstridighet och oskélighet och de slutsatser man borde dra hérav.
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eliminera oklarheter, bér man likvil i de nyssndmnda fallen kriva,
att den muntliga uppségningen varit uttrycklig och otvetydig. Upp-
dragsgivaren bor inte undgd provisionsansvar, om han blott pa ett
sviavande sitt uttalat tvivel rérande lampligheten att fullfélja upp-
draget. Uppdragsgivaren bir m.a.o. risken for att férmedlaren
verkligen inser att uppsdgning skett.

7.3.2.4. Fortida dterkallelse av uppdraget

D4 man i avtalspraxis féreskriver, att uppsigning av uppdraget
kan ske vid uppdragstidens slut, utgdr man fran, att uppdraget inte
skall kunna aterkallas fére denna tidpunkt. Betridffande verkan
av att ett sddant for viss tid oaterkalleligt uppdrag Aaterkallas
framhéller Saxén, att formedlaren bér erhdlla provisionen, »ifall
han kan goéra sannolikt, att han hade lyckats fa kopet till stdnd
inom den foreskrivna tiden».2® En si string sanktion mot avtals-
stridig aterkallelse syns likvil inte nédviindig. Nir uppdraget ater-
kallas under uppdragstiden, undgar férmedlaren ytterligare kost-
nader fér uppdraget och han kan utnyttja den frigjorda kapacite-
ten till arbete pd eventuella andra uppdrag. Det kan darfér ofta
te sig oskiligt att utkrdva full provision i sddana fall.3¢

Tidigare har rekommenderats, att formedlaren borde erhélla
blott en skilig erséttning, om uppdragsgivaren férkastat ett anbud,
emedan han inte ldngre &nskar avhinda sig avtalsobjektet3® Om
man godtar detta, maste man ocksd acceptera en nedsidttning av
provisionskravet i ett fall, dar uppdragsgivaren meddelat fSrmed-
laren, att han &ndrat sig betrdffande forsdljningen av fastigheten
redan innan férmedlaren fatt till stdnd nagot anbud. Da uppdraget
av denna anledning &terkallats inom uppdragstiden borde man
m.a.0. utgd fran, att formedlaren inte skall erhélla full provision,

29 Sgxén 1958, 34.

30 Det i texten anforda argumentet framhalls uttryckligen ocksd av
FFmf i Utl. 3/1975 § 9 och 4/1975 § 8.

31 Se ovan s. 107 f.
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utan endast skilig erséttning for sin insats. Vid bedémningen av
vilken ersdttning som skall anses skilig dr det givetvis ocksd hér
motiverat att beakta styrkan i de skidl som uppdragsgivaren even-
tuellt anfért for sin dndrade instdllning till forsdljningen.

FFmf har i flera utldtanden godtagit principen om nedsattning
av provisionskravet vid aterkallelse av uppdraget inom uppdrags-
tiden:32

Utl. 3/1975 § 8. Uppdragsgivaren hade medelst ett uppdragsav-
tal pd sex manader, daterat den 14. november 1974, givit en for-
medlare i uppdrag att fér en kopeskilling om 250 000 mk och en
provision pd 3 % formedla f6rsdljningen av en fastighet. Den 5.
december samma &r &aterkallade uppdragsgivaren uppdraget med
hénvisning till att han senare fatt veta, att férsdljningen skatte-
méssigt var oftordelaktig. Utskottet fann, att uppdragsgivaren da
han gav uppdraget givit formedlaren osanna uppgifter och att han
utan giltig anledning havt uppdragsavialet, varfér férmedlaren
ansdgs ha ratt att krdva provision i enlighet med avtalet. D& f6r-
medlaren likvdl hade besparats kostnader i anslutning till upp-
dragets utférande och dd han genom uppdragets upphérande erhil-
lit tid f6r andra uppdrag, fann utskottet halva den avtalade provi-
sionen utgéra skilig ersittning.

Utl. 2/1977 § 5. 1 ett uppdragsavtal p& fyra ménader hade upp-
dragsgivarna, ett pensionerat #kta par, givit en f6rmedlare i upp-
drag att sélja en fastighet for en kopeskilling om 260 000 mk och
en provision om 10 000 mk. Tva veckor efter att uppdragsavialet
uppgjorts &terkallade uppdragsgivarna uppdraget och betalade
1000 mk i avtalsvite fér aterkallelsen. Férmedlaren kridvde att er-
h&lla aterstoden av provisionen, d.v.s. ytterligare 9 000 mk. D& sil-
jarna under avtalstiden hivt avtalet och férmedlaren & andra sidan
inte pastatt, att han skulle ha en kopare, fann utskottet avtalsvitet
oskiligt och férordade en tillimpning av AvtL § 36.

Uppdragsgivaren bor alltid ha mojlighet att aterkalla uppdraget
utan erséttningsskyldighet, om férmedlaren kan sdgas ha forfarit
illojalt mot uppdragsgivaren eller vansk6tt uppdraget. D& férmed-

32 Se forutom de nedan refererade utldtandena Utl. 2/1977 § 4. De
utldtanden, som nimns ovan i not 30, berdr inte nagra enskilda fall, utan
ansluter sig till arbetet pd nya uppdragsformulir.
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larens provisionskrav kan bortfalla i de ndmnda fallen syns det
naturligt, att uppdragsgivaren ocksa bor kunna aterkalla uppdraget
redan innan ett provisionskrav aktualiseras.33

7.3.2.5. Fortida upphorande pd annan grund

Ocksd ett aterkalleligt uppdrag pd viss tid kan stundom av-
brytas p.g.a. mellankommande héndelser. Sdlunda har man ansett,
att uppdraget upphér, nir uppdragsgivaren stélls under formynder-
skap 3¢ eller forsiitts i konkurs.3® Det forefaller ocksd méjligt att
anta, att uppdraget efter uppdragsgivarens dod inte skall vara
bindande for uppdragsgivarens dodsbo.38

De nyssnimnda reglerna dr uppenbarligen alltfér generellt for-
mulerade. Det forefaller vara riktigare att péastd, att uppdraget i
samband med omyndigférklaringen, konkursen eller dédsfallet fér-
lorar vissa, men inte alla av sina verkningar. Uppdraget kan blott
satillvida sigas upphora, att férmyndaren, konkursférvaltningen
eller dodsboet inte bor bli skyldiga att erldgga provision, ifall de
végrar acceptera ett anbud, som férmedlaren presenterat dem, eller
om de foryttrar avtalsobjektet till k6pare, som de sjdlva anskaffat.
Diremot syns man inte kunna frita dem frén skyldighet att prestera
provision, ifall de med utnyttjande av de uppgifter och tjanster for-
medlaren givit antingen 4t dem eller 4t uppdragsgivaren sjilv sil-
jer avtalsobjektet till en kopare, som kan sigas ha anskaffats av
formedlaren.

7.3.2.6. Konkludent forlingning av uppdraget

Ett uppdrag kan ges pa viss tid, utan att man i uppdraget for-
utser nagra forlingningar av tiden. Ett sddant uppdrag kan natur-

33 Jfr nirmare nedan § 8.2. Se idven betr. aterkallelse som sanktion
Sandvik 1971, 46.

34 Utl. 11/1973 § 5.

35 Breekhus 1947, 158.

36 Sa Utl 11/1973 § 5. Jir dock Braekhus 1947, 158.
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ligtvis senare forlingas genom ett nytt avtal mellan uppdrags-
givaren och férmedlaren. Forldngningen anses ocksd kunna ske
konkludent genom att uppdragsgivaren »medvetet lter férmed-
laren fortfara med forsoken att skaffa en medkontrahent och star
i kontakt med férmedlaren utan att antyda, att tiden fér uppdraget
utlopt».3? D& man, som tidigare anfoérts, kan stdlla stréinga krav
pa att en formedlare, som Onskar erhélla provision, bor klarldgga
uppdragets existens,3® maiste man ocksd kridva relativt starka skil
for att godta ett pastdende, att uppdraget konkludent forlangts. I
HD har man sdlunda i flertalet fall av den typ, som hir avses, for-
kastat férmedlarens krav pé provision for avtal, som han medverkat
till, och m.a.o. inte accepterat, att en konkludent férlingning av
uppdraget skulle ha #gt rum.3® Som Saxén framhéller, dr det lik-
vil inte nddvindigt att man i dessa fall antingen tillerkdnner for-
medlaren full provision eller forkastar provisionskravet. En rimlig
kompromisslosning kan ofta vara, att en formedlare, som med upp-
dragsgivarens tysta samtycke arbetat vidare pd ett uppdrag, som
han inte lyckats fullfélja inom den tid man ursprungligen férut-
satt, inte skall erhalla full provision utan blott tillerkdnnas skilig
ersattning for sitt arbete, ifall detta sedermera leder till resultat.40
Denna uppfattning syns ocksd ha kommit till uttryck i ett relativt
farskt rittsfall frdn HD, som berdr formedling av hyresavtal:

HD 1970 II 59. Ett fastighetsaktiebolag hade givit en fastighets-
formedlare i uppdrag att férmedla uthyrningen av en pa bolagets

37 Saxén 1958, 33.

38 Se ovan s. 73.

39 Se HD 1936 II 198 (omr. 3—2), HD 1938 II 228 (aktiekop) och HD
1939 IT 108 (omr. 4—1I1; minoriteten ville déma ut provision bl.a. emedan
uppdragsgivaren och formedlaren efter uppdragstiden sinsemellan fort
diskussioner om gardens foérsdljning till andra képare). Se dven det ovan
s. 73 refererade riattsfallet HD 1975 II 67; da det ursprungliga uppdraget
hir upphort p.g.a. en uttrycklig uppsigning fran uppdragsgivarens sida,
har det synts lampligare att referera fallet i samband med behandlingen av
frigan om uppdragets existens dn i foreliggande sammanhang.

40 Saxén 1958, 33. Se dven det av Saxén 1958, 34 refererade opubli-
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tomt beligen byggnad, vars golvyta uppgick till ca 16 000 m?, till
néagon eller nagra av statens inrittningar pa tio ar fér en bestimd
kvadratmeterhyra. Provisionen skulle uppgéa till 1,5 % av den sam-
manlagda hyran foér tio ar. Férmedlaren hade inte funnit nagon
hyresgédst vid avtalstidens slut den 15. februari 1967. Formedlaren
hade emellertid ocksé efter detta datum utbjudit avtalsobjektet och
tillsammans med en funktionir i bolaget forevisat det for ett andels-
lag. P.g.a. dessa atgérder hade andelslaget den 14. april 1967 hyrt
byggnaden atminstone fram till den 30. juni 1972. RR: da bolaget
utan att géra anmirkning om, att man inte lingre 6nskade formed-
larens tjénster, efter avtalstidens utgéng hade statt i kontakt med
formedlaren och den hyresgist han anwvisat och hirigenom maste
anses ha samtyckt till, att uppdraget fortfarande var i kraft och att
ocksd andra hyresgédster dn de som férutsatts i det skriftliga upp-
draget kunde komma i fraga, och di hyresavtalet kommit till pa
formedlarens atgédrd och denne sélunda, oberoende av att hyrestiden
var kortare och hyrans belopp ligre &n man forutsatt i uppdraget,
hade ritt till provision och den provision som krédvdes med hén-
syn till omstdndigheterna kunde betraktas som sgkilig, férpliktades
bolaget utge detta belopp (72 900 mk = 1,5 % av den totala hyran).
HovR: da bolaget méste anses ha givit sitt samtycke till, att avtals-
objektet utbjdéds till hyra ocksd efter det att uppdraget enligt det
skriftliga uppdragsavtalet upphort, och da hyresavtalet uppkommit
péd atgédrd av formedlaren, hade formedlaren ritt till skalig ersétt-
ning hirfor, vilken uppskattades till 40 000 mk. HD fann inte skil
till annan #ndring i HovR:s avgoérande dn att ersdtiningsbeloppet
nedsattes till 20 000 mk.

Det &r skil att framhidva, att uppdragsgivaren i det refererade
fallet — s&vil som i det fall, som namns i not 40 — inte var en
konsument. Man kan vil tdnka sig, att bedémningen av, huruvida
uppdraget skall anses ha konkludent férlangts, kan variera beroen-

cerade rittsfallet HD 28. 11.1955/3695: uppdragsgivaren (Turun Yliopisto)
hade efter att uppdragstiden utgitt den 1. september stitt i kontakt med
férmedlaren och diskuterat kopet. Den 2. oktober saldes fastigheten till
en kopare, som anskaffats av formedlaren. HD ansdg efter omrostning
(3—2), att uppdragsgivaren forlingt uppdraget och var skyldig att erligga
provision. TvA justitierdd ville déoma ut full provision (2 %), medan det
justitierad, enligt vars votum domen avfattades, prévade skiligt att ned-
sédtta provisionen till 1 %s.
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de pd uppdragsgivarens egenskaper. Man kan inte krdva, att en
juridiskt obevandrad konsument, som litar pa villkoren i det avtal
han ingdtt, skall inse, att han 16per risken att bli skyldig att erligga
provision, ifall han utan att siga ifran finner sig i férmedlarens
verksamhet. Vid uppdrag givna av konsumenter bdr man darfér
formodligen kriava starkare skil for att anse uppdraget konkludent
férlangt dn de som anférdes i de tvd ndmnda rattsfallen. Ett argu-
ment f6r en gentemot uppdragsgivaren mildare bedomning i dessa
fall erbjuder det tidigare refererade rittsfallet HD 1975 II 67.41

I alla de ovan omtalade réattsfall, ddr formedlaren med stérre
eller mindre framgang havdat, att uppdraget skulle ha konkludent
forlangts, har han kravt provision pa grundval av ett avtal, till vars
tillkomst han medverkat. Det dr ocksd skil att betona, att en even-
tuell konkludent forlingning av uppdraget inte bor omfatta upp-
dragsgivarens forpliktelser enligt klausulerna om skyldighet att
acceptera anbud och om ensamriitt. Aven om uppdragsgivaren kan
sdgas ha tyst samtyckt fill att férmedlaren fortsatt att arbeta pé
uppdraget, innebidr detta inte, att han ocksd samtyckt till, att han
vore skyldig att betala provision, ifall han efter uppdragstidens ut-
géng vagrar acceptera ett anbud, som formedlaren anskaffat, eller
sjalv avyttrar avtalsobjektet. Om f6rmedlaren Onskar att de
namnda, i forhallande till dispositiv ritt exceptionella klausulerna
fortsdttningsvis skall reglera férhallandet mellan honom och upp-
dragsgivaren, bor han utverka ett uttryckligt avtal hdrom.

7.3.3. Provision fir avtal efter uppdragstiden

7.3.3.1. Allmdnt; avtalspraxis

D& ett uppdrag givits pa viss tid, bor provision i princip inte er-
ldggas for avtal, som slutits efter utgangen av denna tid.#2 I av-

41 Se ovan s. 73.
42 Se Saxén 1958, 31 och Stenius 1947, 59 f. samt HD 1936 II 198. Se
aven HD 1938 II 228 och 1939 II 108, dir det i uppdraget uttryckligen
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talspraxis pd fastighetsférmedlingens omrade forbehaller sig for-
medlarna likvil regelmassigt ratt till provision ocksa fér avtal, som
ingatts efter uppdragstidens utgdng, om férmedlaren medverkat till
deras tillkomst. Om en klausul med detta innehall saknades skulle
uppdragsgivaren litt pad ett illojalt sidtt kunna kringgd skyldig-
heten att utge provision genom att skjuta upp avtalsslutet med den
avtalspart, som férmedlaren anskaffat, till dess uppdragstiden ut-
gatt. I de uppdragsformulidr som utarbetats av FFmf ingdr sadlunda
en klausul med f6ljande lydelse:

»Jag forbinder mig att erligga formedlingsarvodet... om jag
efter avtalstidens utgdng Overlater fastigheten (aktierna) till kopare,
som bevisligen av miklaren eller dennes representant erhallit
kdinnedom om den (de) till salu varande fastigheten (aktierna).»

En motsvarande klausul ingér i s gott som samtliga 6vriga for-
mulidr som genomgétts inom ramen for den foreliggande undersék-
ningen.#3 Vissa variationer i formulering forekommer likval. Sa-
lunda framhaller man i de bankanknutna férmedlingsbolagens samt
dven i flera andra icke-organiserade formedlares formulér, att ratt
till provision uppkommer, om avtalsparten »direkt eller indirekt»
erhdllit uppgifter om avtalsobjektet av férmedlaren. Tre av de
bankanknutna férmedlingsbolagen har vidare begrinsat den ifraga-
varande provisionsrdtten si, att den uppkommer blott om avtalet
ingdtts inom sex ménader efter uppdragstidens utgdng. FFmf har i
sina provisionsrekommendationer angivit samma tidsmissiga be-
grénsning; i férbundets uppdragsformuldr har begrinsningen, som
ovan framgéatt, likvil inte omnimnts.

angavs, att provision for avtal efter uppdragstiden inte skulle erliggas.
Se dven Utl. 1/1977 § 6, ddr formedlaren, medan avtalet var i kraft, visat
en ligenhet for en kopare, som bjéd 120000 mk. Siljaren hade férkastat
anbudet. Fem dagar efter uppdragstidens slut silde hon ligenheten till
den ndmnda koéparen fér 108 000 mk. DA uppdraget inte innehdll den sed-
vanliga klausulen om réatt till provision fér forsidljning efter avtalstiden,
ansag utskottet, att férmedlaren inte var berittigad till provision.

43 Endast i ett av de formuldr som begagnades av ett bankanknutet
bolag saknades klausul om efterprovision.
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7.3.3.2. Tillimpningen av klausulerna om efterprovision

Om uppdragsgivaren efter uppdragstidens utgdng ingar avtal
med en spekulant, som erhallit kinnedom om egendomens forsilj-
ning t.ex. genom att avhimta prospekt pd férmedlarens byra eller
som diskuterat kopet med formedlarens personal, dr han enligt de
klausuler som nyss refererats i princip skyldig att utge provision
till f{6rmedlaren for det ndmnda avtalet. Diaremot syns det mer osa-
kert, huruvida en spekulant, som blott stiftat bekantskap med av-
talsobjektet genom férmedlarens annonsering, skall anses ha er-
hallit kdnnedom om egendomens IOrsidljning (direkt) av férmed-
laren eller dennes representant 4 — om klausulen om efterprovi-
sion dr av den typ som begagnas bl.a. av de bankanknutna férmed-
lingsbolagen syns formedlarens ratt till provision i detta fall vara
klarare. I praktiken blir det knappast aktuellt att ta stidllning till
det nyssnidmnda tolkningsproblemet p.g.a. bevisbérdans placering
i det foreliggande fallet:5 det kan vara svart fér formedlaren att
pavisa, att motparten faktiskt erhallit kinnedom om egendomens
forsaljning pa det angivna sidttet. — Om koéparen fatt sina uppgifter
indirekt, t.ex. av en bekant, som erhillit kidnnedom om férsilj-
ningen av férmedlaren, skall férmedlaren inte erhélla provision
om avtalet dr ingdtt pa de uppdragsformulir som FFmf utarbetat,
medan losningen givetvis blir den meotsatta, ifall uppdragsavtalet
innehaller en klausul, enligt vilken férmedlarens rétt till provision
uppkommer nir motparten »direkt eller indirekt» erh3llit upp-
gifterna av foérmedlaren. ‘

44 Jfr betr. den allminna kausalitetsproblematiken Beckman 1970,
612: »Aven en medkontrahent, som pa grund av miklarens annons satt
sig i direkt forbindelse med huvudmannen..., &r att anse sdsom anvisad
av miklaren». Se dven Fehr 1925, 103.

45 Enligt avtalsvillkoren skall motparten bevisligen ha erhallit sina
uppgifter av férmedlaren; denne bir m.a.0. bevisbdrdan for att sd har
skett, se Utl. 2/1976 § 5. Denna férdelning av bevisbérdan syns ocksd vara
den riktiga i det fall, att man i uppdragsformuliret inte uttryckligen upp-
mérksammat bevisfragan, se HD 1945 II 56.

10
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Vissa begridnsningar maéste intolkas i klausulen om provision
efter uppdragstiden. Foér det forsta maste det anses utgéra en for-
utsittning foér efterprovision, att de uppgifter motparten erhallit
hérrér frdn formedlarens verksamhet inom sjdlva uppdragstiden.4®
Om férmedlaren forst efter utgdngen av denna tid meddelar en
spekulant att han haft avtalsobjektet till foérsdljning och speku-
lanten sedermera triffar avtal med uppdragsgivaren, skall formed-
laren inte erhélla nagon provision. Klausulen om uppdragstidens
lingd skulle annars forlora sin mening. For det andra syns det up-
penbart, att formedlaren skall erhalla provision blott om det fore-
ligger ett orsakssamband mellan de uppgifter spekulanten erhallit
och avtalets tillkomst.4” Vissa av de synpunkter som ovan angivits
i anslutning till behandlingen av kravet pa orsakssamband vid upp-
drag utan ensamriitt 48 syns hirvid mutatis mutandis vara tillimp-
liga ocksd i forevarande sammanhang. Salunda bor en férmed-
lare inte ha ratt till provision, ndr den motpart, som erhallit upp-
gifter om férséljningen av egendomen via férmedlaren, redan tidi-
gare haft kdnnedom hérom:

HD 1970 II 46. Enligt avtal mellan en fastighetsigare och en
fastighetsférmedlare hade formedlaren ritt till provision dven i det
fall, att fastigheten efter avtalets giltighetstid saldes till person,
som av formedlaren erhallit uppgifter om fastigheten. Enér fastig-
hetsdgaren och koparen redan innan férmedlaren utbjudit fastig-
heten till koparen forhandlat om kopet och férmedlaren inte till
koparen limnat sddana uppgifter, om vilka denne inte tidigare haft
kdnnedom, utdémdes inte provision.

Det forefaller slutligen ligga néra till hands att ge formedlaren
ratt till provision blott om uppdragsgivaren varit eller bort vara
medveten om, att képaren erhdllit kdnnedom om avtalsobjektet via
férmedlaren. Trots att nigon saddan begrinsning inte uttryckligen

46 Jfr p4 samma sidtt HRL § 10.2. — Denna begrinsning uttalas ut-
tryckligen i ett av de uppdragsformuldr, som undersokts.

47 Jfr HRL § 10.2 och Telaranta 1977, 87.

48 Se ovan s. 122 f.
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framgar ur de klausuler, som ovan omtalats, syns det riktigt, att
en uppdragsgivare, som ingatt avtal i tron att motparten inte er-
hallit ndgra uppgifter av férmedlaren och att nigot provisionsansvar
darfor inte skall uppkomma, bor gd fri fran skyldigheten att pres-
tera efterprovision. Man har i allminhet férutsatt kinnedom hos
uppdragsgivaren for att provisionsansvar skall uppkomma;!® denna
férutsdttning bor asidosittas blott om man i uppdragsavtalet i klara
ordalag angivit detta.

Om uppdragsgivaren efter uppdragstidens utgng ger uppdraget
till en annan formedlare, som astadkommer ett avtal med en kopare,
som erhallit uppgifter om avtalsobjektet av den forsta férmedlaren,
eliminerar den nya férmedlarens verksamhet i princip inte den
forstndmnda formedlarens ratt till provision. I ett sddant fall kan
uppdragsgivaren m.a.o. bli skyldig att erldgga dubbel provision:

HD 1974 II 68. Enligt ett formedlingsavtal, som gillde f6rséljning
av egendom, hade férmedlaren ritt till f6rmedlingsarvode dven i det
fall att egendomen efter avtalets giltighetstid sdldes till person, som
direkt eller indirekt hade erhallit uppgifter om egendomen av for-
medlaren. Den omstindigheten att egendomen, sedan avtalet till
£61jd av uppsigning forfallit, hade salts, medan ett nytt férmedlings-
avtal, som ingatts med en annan férmedlare, var gillande, fritog icke
siljaren fran den pé villkoret i det tidigare avtalet baserade skyldig-
heten att erlidgga férmedlingsarvode.

Om uppdragsgivaren inte av den férsta formedlaren uppmirk-
samgjorts pa klausulen om provision efter avtalstiden, kan han helt
overraskande stillas infor skyldigheten att utge dubbel provision.
I sddana fall kan det ofta te sig skiligt att med stéd av KSL 4:1
jamka provisionen till denna férmedlare,3 sirskilt om hans bidrag
till avtalets tillkomst inte varit betydande.

49 Se ovan s. 123 f.

5 Jfr RR:s utslag i det nyss refererade fallet HD 1974 II 68: provi-
sionskravet forkastades som oskiligt, bl.a. emedan formedlaren inte i detalj
gjort redo for den aktuella klausulen at uppdragsgivaren.
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7.3.3.3. Tidsmdassig begriansning av skyldigheten att utge
efterprovision

Flertalet av klausulerna om efterprovision saknar en tidsméssig
begrinsning av den forpliktelse som &ldggs uppdragsgivaren. P&
de grunder som anforts ovan i p. 7.3.1.2, syns det likvdl omdjligt
att acceptera en obegrinsad giltighet for skyldigheten att utge
provision efter uppdragstidens utgdng. Vid nagon tidpunkt maéste
uppdragsgivaren vara helt fri fran sina foérpliktelser gentemot foér-
medlaren. NAagon exakt avgridnsning av den godtagbara tidsfristen
ir knappast tdnkbar. Det dr uppenbart, att man méaste féreta en
helhetsbedémning, varvid avtal, till vilkas tillkomst formedlaren
bidragit pd ett vidsentligt sdtt, bor ge ritt till provision under en
langre tid efter uppdragstidens slut #n avtal, vid vilka férmedla-
rens insats varit av mindre betydelse.

Vissa synpunkter péd frigan, hur ldnga tidsperioder man i foére-
varande sammanhang i allminhet b6r acceptera, kan man likvil
utldsa ur formedlingspraxis. Ovan framgick, att de férmedlare, som
i sina klausuler rorande den foreliggande frigan infért en tids-
begrinsning, regelméissigt dragit gridnsen vid en period omfattande
sex maéanader efter avtalstidens slut. Denna begrénsning 6verens-
stimmer med de rekommendationer, som FFmf avgett, vilka i sin
tur baserar sig pa ett stdllningstagande av det internationella fastig-
hetsméiklarforbundet (Fédération Internationale des Professions Im-
mobiliéres).! Denna mer eller mindre internationella kutym att
lata rétten till efterprovision omfatta blott avtal, som ingatts inom

51 Se Utl 7/1973 § 6. Ocksd i Utl. 3/1975 § 6 framhaller man, att for-
medlaren bor erhdlla provision, da avtalet ingatts inom sex manader efter
att uppdraget upphort. Jfr dock Utl. 5/1975 § 9, dir man rekommenderade
utgivande av provision, trots att 6 1/2 mdanad forflutit sedan uppdraget
upphorde. I detta fall hade emellertid férmedlaren mycket starkt bidragit
till avtalet och déartill pa uppdragsgivarens begiran férmedlat ny kontakt
mellan uppdragsgivaren och koparen ocksd efter det uppdragstiden gatt
till &nda.
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sex méanader efter uppdragstidens utging, maste uppenbarligen
beaktas vid bedémningen av, hur linge en klausul om efterprovision,
som saknar tidsbegrinsning, bér anses verksam.

7.3.4. Nir skall avtal anses slutet?
7.3.4.1. Avtal som formedlaren medverkat till

Som tidigare ndmnts, skall féormedlaren, om uppdraget inte in-
nehéller en klausul om efterprovision, i prineip inte erhalla provi-
sion for avtal som slutits efter utgdngen av uppdragstiden. Bedém-
ningen av, huruvida ett avtal, som férmedlaren medverkat till,
slutits inom uppdragstiden, bor hidrvid inte ske p& rent formella
grunder. Om man de facto natt en Overenskommelse inom upp-
dragstiden kan det ofta vara motiverat att tillerkdnna férmedlaren
riatt till provision, trots att kopebrevet upprittats forst efter det
denna tid utlopt.5 I annat fall kunde uppdragsgivaren ofta ges
mdjlighet att pa ett illojalt sitt eliminera férmedlarens berittigade
krav péd provision for ett avtal denne medverkat till. I réttspraxis
har man sdlunda medgett en formedlare ratt till provision fér att han
formedlat forsdljningen av en aktiestock, da kdparen avgett sitt kop-
anbud, som omedelbart i huvudsak accepterats av uppdragsgivaren,
inom uppdragstiden, medan kopebrevet uppgjorts fyra dagar efter
att uppdraget upphoért (HD 1930 II 237). Likaledes har det faktum,
att kdpebrev uppgjorts fonst efter uppdragstidens utgéng, inte an-
setts medfdra att ritten till provision borde falla bort, da férmedla-
ren astadkommit férsidljningen av avtalsobjektet (en tomt) till en
stad, vars styrelse inom uppdragstiden beslutat inképa tomten (HD
1930 II 639). D& formedlaren fatt till stdnd ett bindande féravtal
inom den avtalade uppdragstiden, bor han inte heller g4 miste om
rétten till provision blott pa den grund att det slutliga avtalet upp-
gors forst efter uppdragstidens utgdng.’3

52 Stenius 1947, 60.
53 Se det nedan refererade rattsfallet HD 1961 II 75.
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Som tidigare framgatt, 4r uppdragsavtalen numera i regel for-
mulerade s, att uppdragstidens slut inte innebir, att férmedlaren
efter denna tidpunkt inte skulle erhalla provision fér avtal, som
han medverkat till. Klausulerna om efterprovision ger honom ritt
till provision for sddana avtal dven om de sluts efter uppdragstidens
utgédng. De ndmnda klausulerna kan emellertid i sin tur innehalla
en exakt tidsmissig begrinsning — i regel sex manader — av pro-
visionsrattens utstrickning.5* Vid tilldampningen av denna begrins-
ning &r den nyss omtalade mindre formella bedémningen av tid-
punkten for avtalsslutet uppenbart pé sin plats. I detta fall, liksom
i det ovanné&mnda, avskér ju tidsgrinsen formedlarens ritt till pro-
vision f6r avtal, till vilka han pa sdtt eller annat medverkat.

7.3.4.2. Provisionskrav med stéd av ensamritt

Di uppdragen numera regelmissigt innehéller klausuler om
efterprovision, innebér uppdragstidens utgdng i flertalet fall blott
att f6rmedlarens rétt att pad grundval av ensamritt erhalla provision
fér avtal, till vilkas tillkomst han inte medverkat, upphor. Det
syns uppenbart, att man i detta fall borde tilldmpa tidsbegrins-
ningen pi ett annat sitt 4n di férmedlaren krdver provision pa
grundval av ett avtal han sjilv medverkat till. Man kan vid pro-
visionskrav p.g.a. ensamrétt mycket vidl anse det utgéra en forut-
séttning fér provision att avtalet formellt slutits inom uppdragsti-
den. Enbart den omsténdigheten, att képaren och sdljaren de facto
nitt fram till en 6verenskommelse inom denna tid borde inte ge
féormedlaren ritt att krava provision blott med hénvisning till klau-
sulen om ensamritt. D4 uppdragsgivaren skjuter fram avtalsslutet
med en kopare, som han sjilv anskaffat, f6r att undga provisions-
ansvar, handlar han ju inte illojalt gentemot férmedlaren, som pa
intet sdtt medverkat till det avtal, som formellt bekriftas efter
uppdragstiden. Ofta kan uppdragsgivaren t.o.m. sigas handla helt i

54 Se ovan s. 144, 148,
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uppdragets anda, om han uppskjuter avtalsslutet med »sin» motpart
f6r att hdrigenom inte fradnta férmedlaren mojligheten att arbeta
pé uppdraget under den avtalade uppdragstiden. En klausul om
ensamritt ger ocksd formedlaren s& stora fordelar, att formedlarens
ritt inte bor »utstrickas liangre &n vad uppdragsgivaren tydligt gitt
med pé».55

Den tolkning, som nyss foéresprikats, erhaller inte stod i rétts-
praxis:

HD 1961 II 75. Uppdragsgivaren hade, efter att han utan resul-
tat hade forhandlat med en kopare om forséljningen av en fastig-
het, givit en formedlare i uppdrag att med ensamritt férsdlja fastig-
heten. Under den tid uppdraget var i kraft hade uppdragsgivaren
och képaren, vilken med foérmedlaren hade diskuterat mdéjligheter-
na att silja fastigheten, ingatt ett i JB 1:2 stadgad form uppgjort
féravtal om Overldtelse av fastigheten. Det slutliga avtalet hade
uppgjorts efter att uppdraget upphért, Formedlaren kriavde provi-
sion. RR forkastade talan, bl.a. med hanvisning till att féravtalet
inte kunde anses innefatta en sddan Overlatelse, som avsidgs i upp-
draget. HovR kom till samma slutresultat pa de grunder som RR
anfort samt emedan foravtalet inte begrédnsade sdljarens ratt att
med full dganderdtt Gverladta fastigheten till annan képare, som
anskaffats av férmedlaren. HD: d& uppdragsgivaren pd grund av
det foravtal han ingatt inom uppdragstiden senare overlatit fastig-
heten och di han sadlunda enligt uppdragsavtalet var skyldig att
betala provision, forpliktades han att utge den avtalade provisionen
pé 100 000 mk (omr. 3—2; minoriteten var i évrigt av samma mening
som majoriteten, men man ville nedsédtta provisionen till ett skalig-
befunnet belopp om 40 600 mk).

P4 de grunder som ovan anforts syns de lagre domstolarnas av-
goranden starkare motiverade én HD:s.58 Det dr dirfér inte skil

55 Saxén 1958, 56.

58 Det domslut HD nidde kunde eventuellt ha motiverats med hin-
visning till att koparen nyttjat formedlarens tjanster och att férmedlaren
salunda kunde sidgas ha medverkat till avtalet, jfr RR:s utslag, dér man
uttryckligen konstaterade, att formedlaren som yrkesméssig fastighets-
formedlare tagit emot uppdraget helt pd eget ansvar, varfér man inte
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att dra alltfér langtgdende slutsatser av det refererade rittsfal-
let. Med hiansyn till att avgdrandet kan betraktas som relativt
farskt méste man férmodligen acceptera regeln, att ett i stadgad
form uppgjort bindande foravtal om 6verlitelse av fastighet, vilket
traffats under uppdragstiden, ger férmedlaren ratt till provision
med stéd av klausulen om ensamritt, ifall slutligt avtal i enlighet
med foravtalet sedermera kommer till stdnd. Déiremot syns man
vil kunna hivda, att i annan form gjorda (icke bindande) dverens-
kommelser om kop av fastighet, vilka forst efter uppdragstiden
bekriftats i den form som foreskrivs i JB 1:2, inte kan anses vara
tillrdckliga som grundlag for ett provisionskrav med sté6d av ensam-
riatten. Likaledes utgér det refererade rédttsfallet inget hinder for
att forkasta krav pa provision av en férmedlare, som inte medverkat
till avtalets tillkomst, exempelvis i situationer av det slag som ndmns
i de tidigare omtalade rattsfallen HD 1930 II 237 och 1930 II 639.57

7.4. AVTALETS OVERENSSTAMMELSE MED UPPDRAGET 58

7.4.1. Avtal som férmedlaren medverkat till

I uppdraget specificerar man det resultat formedlaren skall
uppnid.® Detta dr av betydelse med hinsyn till férmedlarens pro-
visionskrav: man brukar ndmna det som en férutséttning fér provi-

kunde beakta den fordel koparen haft av att fastighetens gingse pris utretts
med formedlarens hjdlp. HD valde dock att inte stéda sig pd detta faktum,
utan syns ha natt slutresultatet pd grundval av klausulen om ensamritt.
De nyss nidmnda speciella omstdndigheterna i fallet kan likvil anses minska
avgorandets prejudikatvirde med hinsyn till de renodlade fall, dar avtalet
mellan képare och sidljare kommit till stdnd helt utan férmedlarens med-
verkan.

57 Se ovan s. 149,

58 Jfr dven betr. anbudets 6verensstimmelse med uppdraget vid till-
ldmpningen av klausulen om skyldighet att acceptera anbud ovan s. 108.

59 Enligt FFF § 16 (FFFo6rsl § 20) skall uppdragskontraktet bl.a. inne-
hélla »de uppgifter genom vilka uppdraget individualiseras».



153

sion, att det rader en viss 6verensstimmelse mellan avtalet och will-
koren i uppdraget.®® I regel kriaver man likvil inte, att det skall
foreligga en fullstdndig likhet i detta hinseende; ovisentliga eller
obetydliga skiljaktligheter mellan uppdraget och avtalet skall inte
franta féormedlaren rdtten till provision.6

Fragan, i vilken utstridckning formedlaren bor ha ritt till pro-
vision eller annan ersittning, di avtalet mer visentligt avviker
fran uppdragets villkor till uppdragsgivarens nackdel, b6ér uppen-
barligen bedémas pé olika sitt beroende pa om sjilva avtalsslutet
foretagits med f6rmedlarens bistind eller inte. Om uppdragsgivaren
med formedlarens bistdnd slutit ett avtal pa villkor, som avviker
frdn dem som omtalas i uppdraget, kan han anses ha medgett f6r-
medlaren ratt till ersdttning {6r hjélpen, trots att villkoren i upp-
draget inte iakttas. Det &r likv#l ingalunda nédviandigt att alltid
tillerkdnna férmedlaren full provision i detta fall.2 Man kan ofta
i stdllet vilja en medelvdg och ge formedlaren skilig erséttning for
de kostnader och det arbete han nedlagt pa uppdraget.5® Det fak-
tum, att uppdragsgivaren utnyttjat formedlarens bistdnd, dd han
ingatt ett avtal som &dr oférmanligare dn det avtal, for vilket han
utfast sig att betala provision, kan inte alltid tolkas som ett med-
givande att erligga full provision ockséd f6r det sdmre avtalet.

Om formedlaren inte medverkat vid avtalsslutet, men grundar
sitt provisionsansprak pd, att han anvisat uppdragsgivaren motpar-

60 Jfr dock Beckman 1970, 613: »Har miklaren sammanfort de parter,
som sedan sluter avtal, maste hans ratt till provision i regel, om ej annat
6verenskommits, anses oberoende av vilka villkor parterna avtalat och i
vad man miklaren bidragit till att parterna enats om villkoren».

61 S3 t.ex. Saxén 1958, 35 ff., Stenius 1947, 59 och Hiekkaranta 1969,
206 samt Sjoman 1944, 85.

62 Jfr dock Breekhus 1947, 425 f.,, som uppenbarligen vill medge full
provision.

63 Ett visst stéd for denna stdndpunkt erhéller man av det ovan s. 141
refererade ritisfallet HD 1970 II 59. Motiveringarna #r dock satillvida
oklara, att det inte tydligt framgdr, om nedsidttningen av formedlarens
provisionskrav enbart berodde pd, att uppdragstiden gatt till &nda, eller
om #dven diskrepansen mellan uppdrag och avtal medfort detta resultat.
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ten eller att motparten erhallit kdnnedom om f&rsdljningen av
avtalsobjekiet av fé6rmedlaren, kan han inte grunda sitt provisions-
ansprak pd négot konkludent medgivande fr&n uppdragsgivarens
sida. I detta fall férefaller det darfér inte lampligt, att formedlaren
skulle erhélla mer dn en skalig ersdttning f6r kostnader och arbete. 84
Beroende pa omfattningen av férmedlarens insats, graden av avvi-
kelse mellan avtal och uppdrag mm. kunde man hir ofta t.o.m.
ldmna fdérmedlaren helt utan ersittning:

HD 1930 II 373. Enligt uppdraget skulle férmedlaren ombesdrja
uthyrningen av en ligenhet £6r 300 000 mk/ar. Genom ett avtal med
en motpart, som erhallit uppgifter om ligenheten genom férmedla-
ren, uthyrdes den nidmnda légenheten och en annan ligenhet i
samma hus f6r 330 000 mk/ar. RR och HovR utdémde full provision.
HD: di férmedlaren inte visat, att man fér den ligenhet, som om-
fattades av uppdraget, skulle ha erhallit den i uppdragsavtalet som
forutséttning fér provision angivna hyran, férkastades férmedlarens
krav pa provision.8

Om man i uppdragsavtalet, ssom ar fallet bl.a. i de uppdrags-
formuldr som rekommenderas av FFmi$% anger, att formedlaren
skall sdlja avtalsobjektet for den Gverenskomna kopeskillingen eller

64 Se Saxén 1958, 36 f. och HD 1932 II 193. Jfr dock det uppenbarligen
felaktiga Utl. 3/1975 § 6, dir man rekommenderade full provision.

65 Se dven HD 1952 II 36, dar formedlarens krav pa provision lika-
ledes férkastades; resultatet stoddes dock ocksd med ett annat argument,
se ovan denna paragraf not 7. Ocksd i HD 1939 II 108 forkastades provi-
sionskravet; i detta fall hade man i uppdragsavtalet utiryckligen angivit,
att formedlaren varken skulle erhalla provision eller kostnadsersittning,
om villkoren 1 uppdraget inte uppnaddes. Avgorandet stéddes ocksd huvud-
sakligen med andra argument, se ovan denna paragraf not 39, 42.

66 I FFmf:s uppdragskontrakt anges: »Kopeskillingen 4r mk.....
eller ett av mig senare godként ldgre pris». En likadan formulering kan
patriaffas ocksd bla. i ett bankanknutet férmedlingsbolags formulidr. Ett
annat bankanknutet formedlingsbolag syns gi #nnu ldngre, d& det i sina
formulédr uttryckligen anger, att formedlaren skall ha rétt till provision,
om man ingdr avtal for 6verenskommen eller annan av sidljaren godkind
kopeskilling och pa villkor som séljaren i vrigt godkénner.
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fér ett av uppdragsgivaren senare godként lidgre pris, kan det i
princip inte sdgas foreligga nagon diskrepans mellan uppdrag och
avtal, om kopeskillingen dr ldgre dn den man Overenskommit om.
Detta syns innebéra, att féormedlaren i dessa fall skall erhalla full
provision dven da kopeskillingen understiger den grans som anges i
uppdraget, ifall avtalet tillkommit som en f6ljd av hans verksam-
het.%? Om avvikelsen dr mycket betydande och férmedlarens med-
verkan till avtalet har varit av ringa omfattning, syns man likvél
in casu kunna bortse frin avtalets formulering pa denna punkt och
nedsitta provisionskravet eller 1ata det helt bortfalla.

Ocksa i det fall, att det avtal som ingétts 4r av en helt annan
typ eller omfattar ett annat objekt &n vad man férutsatt i uppdraget,
ar det tdnkbart att féormedlaren i enlighet med de ovan anfdrda
principerna bor erhélla en viss ersdttning, ifall det ekonomiska syfiet
med avtalet visentligen éverensstimmer med det som forutsatts.6®

Om formedlaren enligt uppdraget har att astadkomma blott ett
avtal — t.ex. ett legoavtal — bor formedlaren endast erhalla provi-

67 Se dven Utl 3/1975 § 10, dir utskottet rekommenderade full avtalad
provision (2 000 mk), trots att kopeskillingen uppgick till endast 7 000 mk i
stallet for i uppdraget angivna 12 000 mk.

68 Se t.ex. Braekhus 1947, 427 och Beckman 1970, 619, som bl.a. refererar
riattsfallet NJA 1936, 168: en dgare av samtliga aktier i ett aktiebolag, som
hade till dndamél att inneha och férvalta en fastighet, gav en formedlare
i uppdrag att silja fastigheten. Formedlaren erhéll provision, dd en spe-
kulant, som anvisats av honom, i stdllet for att kopa fastigheten Gvertog
aktierna i bolaget. Avgorandet betecknas av Nial 1942, 225 som »mycket
rimligt». Fran finsk rittspraxis kan nidmnas ett liknande opublicerat ratts-
fall rérande ett inkdpsuppdrag, HD 10.9. 1964/1739: uppdragsgivarna hade
gett formedlaren i uppdrag att formedla kopet av en (icke bestimd) tomt i
Helsingfors, vilket ledde till att de kopte nistan alla aktier i ett bostads-
aktiebolag; formedlaren erholl provision., — Tiberg 1977, 104 framhaller
att maklaren kan ha »réatt till skilig ersédttning men ej provision» om spar-
terna sluter ett helt annat avtal dn det ursprungligen avsedda». — Se dven
Fehr 1925, 102, Stenius 1947, 56 samt Saxén 1958, 38: »Om kontrahenterna i
stillet for kop ingdr ett avtal av annan typ, t.ex. eft byte, s& kan provi-
sionen, om den var beriknad med tanke pd att ett kép inginges, icke ufan
vidare anses gilla dven fér den nya avtalstypen». Jfr dock Utl. 7/1973 § 6.
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sion f6r detta avtal och inte for eventuella ytterligare avtal — t.ex.
forlangningar av legotiden — som parterna senare ingir.$? Ifall
avtalsparterna spjalkt upp ett avtal i flera endast i syfte att un-
dandra férmedlaren en del av provisionen, dr det likvil tdnkbart,
att provision bor beraknas ocksd fér nigot eller nagra av de efter-
féljande avtalen.

7.4.2, Provisionskrav med stod av ensamriitt

Om formedlaren gér géllande ett provisionsansprdk pa grundval
av en klausul om ensamritt, talar mycket for ett strikt fasthallande
vid kravet pd Overensstimmelse mellan uppdrag och avtal. Som
redan tidigare framhallits, kan man med Saxén »gora gillande, att
en ensamritt for formedlaren ger denne en si pass stor favér, att en
avtalsbestimmelse om ensamritt bor tolkas restriktivt och férmed-
larens ratt icke utstriickas lingre &n vad uppdragsgivaren tydligt
gatt med p&a.»™ Om uppdragsgivaren p4 egen hand eller med hjilp
av en annan formedlare ingdtt ett avtal, som till uppdragsgivarens
nackdel avviker frdn de villkor uppdragsavtalet innehéaller, kan
férmedlaren inte hénvisa vare sig till sin egen verksamhet eller
till att det forespeglade resultatet uppnétts som motivering for ett
provisionskrav. Man kan dessutom i detta fall alltid invinda, att
det kan ha varit omdjligt att £3 till stdnd ett avtal pa de wvillkor, som
anges i uppdraget, varfér férmedlaren de facto inte lidit nigon ska-
da av brottet mot ensamritten och det sidlunda vore oskiligt att
kridva provision. Det syns darfor riktigt att vid fall av diskrepans
mellan uppdrag och avtal bortse frin klausulen om provision p.g.a.
ensamritt och i stdllet bedéma f6rsdljningen av avtalsobjektet till
en utomstdende som en fortida &terkallelse av uppdraget.”

69 S§i uppenbarligen Tiberg 1977, 103 f. Jfr dven Beckman 1970, 615.
7 Saxén 1958, 56.
71 Se hdrom ovan p. 7.3.2.4.



§ 8. BORTFALL ELLER NEDSATTNING AV
PROVISION PGA. FORMEDLARENS
FORFARANDE

8.1. BORTFALL AV PROVISION OCH SKADESTAND

8.1.1. Allmint

I det foljande huvudawvsnittet (III) diskuteras fragan, i vilken
utstrackning férmedlaren kan goras ersidttningsansvarig for de
skador han i sin verksamhet fororsakar uppdragsgivaren och mot-
parten. Om uppdragsgivaren p& grundval av de principer, som
anférs i detta huvudavsnitt, erhaller ratt till skadestdnd av for-
medlaren, kan han givetvis i regel anvinda detta krav till kvitt-
ning mot férmedlarens krav pa provision,! i den méan férmedlaren
kan anses ha rdtt till provision trots sin forsummelse. Stundom
kan man emellertid ocksd utnyttja bortfall av ritten till provision
som en i forhallande till skadestdndssanktionen sjdlvstidndig sank-
tion mot férmedlarens forsumlighet med egna tillimpningsférut-
sattningar.

I vissa situationer forefaller en tillimpning av paféljden att
provisionen bortfaller att leda till tdmligen likartade resultat som
anvindningen av en skadestdndssanktion. Detta dr t.ex. fallet,
nidr formedlaren culpést férsummat att ge sin uppdragsgivare

1 Se betr. norsk ritt Breelkhus 1947, 462.
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nédiga upplysningar i samband med avtalsslutet, vilka skulle ha
avhallit uppdragsgivaren frdn att ingd avtalet, och avtalet seder-
mera hivs pd denna grund. Hir kan man givetvis géra gillande,
att uppdragsgivaren gentemot férmedlaren har ett skadestands-
krav omfattande det negativa kontraktsintresset, d.v.s. den provi-
sion som p.g.a. hdvningen blivit onyttig, och att detta krav kan
kvittas mot férmedlarens lika stora krav pa provision fér avtalet.
Brekhus framhdller dock, att det hir dr »noe formelt & si at det
oppstar et provisjonskrav som avregnes mot et like stort erstat-
ningskrav. Den naturlige formulering er at megleren i disse till-
fellene taper retten til provisjon pd grunn av sin uaktsomhet.»?

Det &r likvil skdl att framhalla, att uppdragsgivarens ratt till
skadestdnd i de ndmnda fallen i princip inte kan begrinsas till pro-
visionens belopp. Om uppdragsgivaren p.g.a. fdrmedlarens férsum-
melse lider annan skada &n att hans provisionskostnader blir éver-
flédiga, kan han krdva ersidttning dven for denna skada i enlighet
med de regler som omtalas nedan i huvudavsnitt III. Det dr emeller-
tid tédnkbart, att man kan krdva stérre forsummelser frdn férmed-
larens sida for att 4ligga honom skadestdndsansvar d@n for att 1ata
hans rétt till provision falla bort. De subjektiva forutsattningarna
for anvandningen av de bada sanktionsformerna behdver ingalunda
sammanfalla. — I praktiken dr det naturligtvis i regel ocksé ldttare
for uppdragsgivaren att géra gillande bortfall av provision &n att
krava skadestind av férmedlaren.

8.1.2. Exempel: forsumlighet att kontrollera motparts betalnings-
formaga

Det kanske viktigaste exemplet pa situationer av ovannimnd typ,
i vilka férmedlarens férsumlighet att ge upplysningar till uppdrags-

givaren kan leda till att formedlaren forlorar ridtten till provision,

2 Braekhus 1947, 462.
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ar fallet, att formedlaren inte upplyst sin uppdragsgivare om brister
i motpartens betalningsférmiga. I dokirinen rader ocksa enighet
om, att en férmedlare, som kinner till att den spekulant han an-
skaffat formodligen inte kommer att uppfylla sina forpliktelser, &ar
skyldig att uppmarksamgora sin uppdragsgivare pa detta vid dven-
tyr att han annars gir miste om sin ridtt till provision, ifall mot-
parten inte fullgér avtalet3 Som senare kommer att framga, kan
formedlaren i detta fall naturligtvis ocksd bli skadestandsansvarig
utéver provisionsbeloppet.

I avsnitiet om formedlarens skadestdndsansvar vid brister i mot-
partens solvens 4 argumenteras ocksd for en regel, enligt vilken for-
medlaren skall ha en viss undersokningsplikt; han bor bli ersitt-
ningsansvarig ifall det forelegat omstidndigheter, som bort ge honom
anledning att kontrollera motpartens solvens narmare. D& man
enligt det som sagts ovan bér utgd fran, att sanktionen bortfall
av provision kan tillgripas pa svagare grunder #n en lingre gdende
skadestdndspaféljd, maste man uppenbarligen ocksd godta, att for-
medlarens rétt till provision bortfaller vid motpartens insolvens,
om formedlaren underlatit att géra av omstindigheterna pakallade
unders6kningar. I detta fall borde redan en ytterst liatt grundad
misstanke hos f6rmedlaren rérande brister i motpartens betalnings-
forméaga, som inte leder till atgdrder eller delges uppdragsgivaren,
kunna medfora, att férmedlarens ritt till provision bortfaller, da
misstanken besannas. Saxén syns m.a.o. uppstilla en atminstone
for fastighetsformedlingens del alltfér begransad regel, da han hiv-
dar att bortfall av provision p.g.a. formedlarens underlatenhet att
undersoka motpartens solvens kommer i friga blott om »sddana
sirskilda omsténdigheter foreligger, att formedlaren icke kan ségas
ha handlat redligt».

3 S& Saxén 1958, 19, Stenius 1947, 62, Beckman 1970, 620, Fehr 1925,
101 och Breekhus 1947, 462 samt HD 1923 d.ref. 45.

4 Se nedan § 11.4.
5 Saxén 1958, 19.
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8.2. BORTFALL AV PROVISION UTAN HANSYN TILL
SKADAN

8.2.1. Allmint

Bortfall av provision kan komma i frdga ocksd i sddana fall, dir
férmedlarens klandervirda forfarande inte lett till nédgon skada
f6r huvudmannen. Salunda framhéller t.ex. Breekhus, att »den
typiske forutsetning for et provisjonslefte er ikke bare at meglerens
arbeid objektivt sett forer fram; det mi ogsd settes visse krav til
den subjektive innsats. Det kan ikke forlanges at den i alle méater
er uklanderlig. Men opptrer megleren forsettlig direkte i strid med
partens interesser, kan denne ikke vaere bundet av sitt lefte, selv
om meglerens onde hensikt ikke har fert fram».® Ocksa Saxén
gar pd samma linje: »En férmedlare, som direkt handlat i strid med
sin uppdragsgivares intressen, bor icke ges ratt till provision».?

8.2.2, Troloshet gentemot uppdragsgivaren

P4 basen av de anfdrda synpunkterna kunde man hivda, att en
formedlare som erhallit uppdrag ocksd av uppdragsgivarens mot-
part borde gd miste om sin rdtt till provision av uppdragsgivaren
p.g.a. sin troloéshet mot denne. D4 det dr utmirkande f6r fé6rmed-
lare, att de kan ta emot uppdrag frin presumtiva avtalsparter pa
vardera sidan, samt d& man brukar anse, att férmedlaren alltid ar
skyldig att i viss utstrdckning tillvarata vardera avtalspartens
intressen,® syns man likvél inte kunna uppstilla en fullt s& 13ngt-
gdende regel. Diaremot forefaller det Overensstimma med god
sedvinja vid fastighetsformedling, att en férmedlare, som erhéllit
ett uppdrag av motparten, vilket ger férmedlaren ridtt till provi-

6 Breekhus 1947, 463.
7 Saxén 1958, 58.
8 Se nedan § 10.2.
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sion av denne i tilligg till den provision han skall erhalla av upp-
dragsgivaren, tillkdnnager denna omstindighet fér uppdragsgiva-
rend Ett sidant tillkdnnagivande syns ocksd forutsittas i FFF
§ 21.210, Omtalar fdrmedlaren inte f6r sin uppdragsgivare, att han
dmnar lyfta provision ocksa av motparten, syns han ha forfarit sa
illojalt gentemot uppdragsgivaren, att han borde g forlustig sin
ratt till provision av denne oberoende av, huruvida uppdragsgivaren
lidit ndgon skada p.g.a. det illojala forfarandet. Hirvid borde det
vara irrelevant, huruvida det sammanlagda beloppet av de bada
provisionskraven &verstiger godtagbar taxa eller inte: illojalifeten
i formedlarens handlande ligger ju déri, att han foér sin uppdrags-
givare hemlighéller en omstidndighet, som kan piverka honom att
bortse frdn uppdragsgivarens berittigade intressen, t.ex. genom att
inte kontakta andra spekulanter eller t.o.m. genom att hemlighalla
anbud fran andra spekulanter. — Som tidigare namnts,!! har

9 Se FFmf:s moralkodex § 18: »Ifall miklaren i sitt uppdrag repre-
senterar nagondera avtalsparten m& han inte mottaga ersitining eller
annat arvode av annan in en avtalspart om icke i nagot speciellt fall dar-
om, till £61jd av méiklarens kinnedom om vardera partens affdrer, sirskilt
avtalats mellan samtliga parter». Se dven nedan s. 167, dar det framgar
att formedlarna vid inkoépsuppdrag oftast syns begagna uppdragsformulér,
som utesluter att féormedlaren skall erhalla full provision av sivil sidljare
som kopare. — Jfr dock FFmf:s utldtande i samband med det ovan s. 59
refererade rattsfallet fran Helsingfors HovR, dir man helt allmint fram-
haller, att det inte stdr i strid med affirssed att ta emot uppdrag av var-
dera parten, si linge det sammanlagda beloppet av provisionen inte over-
stiger godtagbar taxa (utlatandet &r publicerat i XS 3/1972, 10). Att det
sisthamnda argumentet inte ar hallbart i situationer, dar férmedlaren inte
underrittat uppdragsgivaren om provisionen av motparten, framhalls nedan
i texten; om man, som FFmf i det nimnda utldtandet, skulle anse férmed-
laren ha krankt uppdragsgivarens intressen blott om det kan visas, att
ndgon annan #n motparten senast vid kopslutet hade varit beredd att be-
tala ett hogre pris for fastigheten, skulle man i praktiken limna dérrarna
vidoppna for illojalt forfarande fran formedlarens sida.

10 »Amnar formedlaren avsluta koép for egen rikning eller har han
eljest siarskild fordel av kop, skall han didrom underritta uppdragsgivaren.»
Samma regel ingdr i FFForsl § 25.2.

11 Se ovan s. 59.

11
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Helsingfors HovR dock i ett relativt farskt rattsfall rérande en si-
tuation av har ndmnd typ ndjt sig med en nedséttning av provisions-
beloppet. Den stindpunkt som gjordes gillande av minoriteten
i HovR syns dock — i belysning av det ovan sagda — ingalunda
omotiverad.

Ocksé i andra fall, dir formedlaren har nigon sirskild fordel
av ett avtal, bor han enligt FFF § 21.2 underritta uppdragsgivaren
hdrom.12 Om detta inte sker bér férmedlaren ocksd hir p.g.a. sitt
illojala och lagstridiga handlande g& miste om sin ritt till provi-
sion av uppdragsgivaren utan hinsyn till, om uppdragsgivaren lidit
nagon skada av formedlarens forfarande.

Den i FFF stadgade underrittelseskyldigheten omfattar ocksd
kop, som formedlaren dmnar avsluta f6r egen rdkning. I doktrinen
har man emellertid framhéallit, att férmedlaren vid saddant sjilv-
intrdde skall ha ratt till provision blott ifall uppdragsgivaren i
samband med sjilvintridet sirskilt medgivit honom en sddan ritt.13

8.2.3. Vanskétsel av uppdraget

Aven en allmin vanskétsel av uppdraget kan stundom leda till,
att formedlaren bor ga forlustig sin ritt till provision oberoende av,
om uppdragsgivaren lidit ndgon skada eller inte. Salunda brukar
man — med rédtta — hévda, att en férmedlare med ensamritt, som
inte inom rimlig tid utfért nagot arbete pad uppdraget, inte bér er-
halla nagon provision pid grundval av ensamritten, om uppdrags-
givaren sedermera sjalv eller med hjidlp av en annan férmedlare
séljer fastigheten.t4

12 Se dven FFmf:s moralkodex § 17.2: »Samtliga utldtanden och virde-
ringar maste ges opartiskt och bor méiklaren helt avstd fran att avge ut-
latande och virderingar i fall dar méaklaren sjilv har synnerlig nytta».

13 Fehr 1925, 99, Breekhus 1947, 459 ff.

14 Saxén 1958, 58 f., Breekhus 1947, 413 f. Se dven det av Beckman
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Aven i sddana fall, dir férmedlaren medverkat till avtalets till-
komst, syns hans forsummelser ibland kunna medféra bortfall eller
nedsidttning av provision. Fastén t.o.m. en férmedlare, som saknar
ensamritt, i regel anses ha ritt till provision redan om han givit
uppdragsgivaren anvisning pa motparten, syns det salunda nira-
liggande att l3ta en férmedlare, som inte horsammar uppdrags-
givarens begiran om bistand vid avtalsslutet, gd miste om sin rétt
till provision; atminstone kunde provisionen i detta fall nedsdttas
till ett belopp som motsvarar formedlarens kostnader och arbete
pa uppdraget. Som tidigare ndmnts,'® utgor det ju mer eller mindre
stadgad praxis pa fastighetsférmedlingens omrade, att férmedlaren
uppgor kopebrevet och i Ovrigt bistdr parterna, d& avtalet ingas,
varfdr uppdragsgivaren i regel kan antas ha givit sitt provisions-
16fte just under forutsittning att formedlaren skall ge honom allt
det bistdnd han behéver for att avtal skall komma till stind. — Om
férmedlaren misskéter sig under avtalsférhandlingarna kan det
likaledes bli aktuellt att nedsédtta provisionen eller lita den bort-
falla.16

Om férmedlaren begar nigon forsummelse, som skulle medféra
skadestandsskyldighet fér honom, men uppdragsgivaren undgir
skada genom att sjilv ingripa och ritta till felet, kan det stundom —
beroende pd forsummelsens grovhet — vara skiligt att i stillet
helt eller delvis forvagra férmedlaren ratt till provision.t?

1970, 611 refererade rittsfallet NJA 1948, 163, dar provisionstalan ogillades
med stod av skuldebrevslagen § 8, d3 fastigheten sildes mer #n ett ar efter
det formedlaren erhallit uppdraget och denne inte gjort négot for att fa
den sald.

15 Se ovan s. 8 f.

16 Se dven Beckman 1970, 613 och Saxén 1958, 30, vilka med hinvisning
till rattsfallet NJA 1927, 549 konstaterar, att uppdragsgivaren i detta fall
kan aterkalla uppdraget med pafsljd att férmedlaren gir miste om pro-

vision, fastdn han anskaffat en medkontrahent fére aterkallelsen, jfr ovan
§ 7.3.1.3.

17 Se t.ex. Vinding Kruse 1976, 94.



164

8.3. NEDSATTNING AV PROVISION P.G.A. FORSUMMELSE
GENTEMOT MOTPARTEN

Som i avsnittet om férmedlarens skadestandsskyldighet narmare
omtalas, dr formedlaren enligt FFF § 21.118 gkyldig att »bevaka
vardera partens intressen i enlighet med vad god affirssed kréver»,
varfor formedlaren kan bli skadestandsskyldig gentemot motparten,
om han férfarit férsumligt i forhéllande till denne. Daremot syns
férmedlarens culpa i férhallande till motparten mer sillan kunna
leda till bortfall eller nedsattning av provisionen; dd motparten
inte bir ndgot provisionsansvar gagnas han inte av, att férmedlaren
drabbas av en sidan sanktion. I en situation, som nédmns i det f61-
jande, syns likval det faktiska liget vara sidant, att en anvind-
ning av termerna nedsittning eller bortfall av provision ter sig
lika naturlig som att tala om en skadestandspafoljd. Det fore-
faller hér vara mer eller mindre en smaksak om man skall siga,
att formedlarens radtt till provision nedsétts till f6rmén for motpar-
ten eller att férmedlaren har att utge skadestand till motparten.

Talet om nedsidttning eller bortfall av provision p.g.a. férsum-
melse mot motparten syns vara pa sin plats i fall, dir denne ldmnat
handpeng for ett avtal, som sedermera inte kommer till stdnd av
en anledning som medfor riatt for sdljaren att kvarhalla handpeng-
en.l? Om férmedlaren hér férfarit forsumligt gentemot motparten,
kan man ténka sig, att han skyldigkdnns att till formén for sagda
motpart helt eller delvis avsta fran sin provision och aterstilla mot-
svarande delar av handpengen till denne. Denna 16sning férefaller
att vara sirskilt aktuell i samband med avvecklingen av de &ver-
latelsekedjor, som ofta uppkommer da bostéder 6verldts. Ofta dr
ju fallet hir att koparen avser att finansiera sitt kop genom att
sjalv overldta sin bostad. Om férmedlaren i ett sddant fall fir en

18 FFForsl § 25.1; hir har »god affirssed» ersatts med »god fastighets-
formedlarsed.»

19 Om formedlarens forsumlighet leder till att anbudsgivaren har ratt
att aterta sitt anbud bor formedlaren naturligtvis aterstidlla handpengen i
sin helhet till anbudsgivaren, se nedan § 12 not 28.
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spekulant att limna handpeng for ndgot objekt genom atft t.ex.
ge overdrivna forespeglingar om férmedlarens mdjligheter att for
ett hogt pris silja spekulantens lagenhet, men han sedermera inte
lyckas fa till stdnd denna forsiljning, varigenom spekulanten i sin
tur blir tvungen att aterta sitt anbud, ligger det néra till hands att
(Atminstone) skyldigkinna férmedlaren att till spekulanten &ter-
stdlla den provision han uttagit ur handpengen.20

I detta sammanhang &4r det pé sin plats att referera ett par ut-
latanden fran FFmf, vilka syns bygga pa sddana principer, som hir
forfaktats:

Utl. 4/1973 § 4. En person, som lamnat handpeng pa ett objekt,
anholl om utldtande angdende hennes ritt att aterfd handpengen.
Utskottet, som inte ville ta stéllning till frigan om siljarens skyldig-
het att &terstilla handpengen, ansdg att det skulle dverensstimma
med riktig fastighetsférmedlarmoral och god affirssed, om férmed-
laren i det foreliggande fallet skulle nedsdtta sin provision med en
tredjedel, emedan koéparen klart haft f6r avsikt att finansiera sitt
koép med de medel hon erhallit vid forsdljningen av sin fastighet,
varvid formedlaren hade varit skyldig att underséka byggnads-
ratten pd ifrdgavarande fastighet, innan han mottog handpengen.

Utl. 11/1973 § 7. D3 férmedlarens pastdende, att en kdpare, som
kravde ater handpeng, som hon givit, hade meddelat att hennes
mojligheter att erhdlla 14n var i sin ordning, inte kunde ojavigt
bevisas, och d& képaren i fraga bestred det, fann utskottet att for-
medlaren maste anses ha forsummat att noggrannt utreda foérut-
sattningarna for kopet. P.g.a. féorsummelsen hade képet helt ater-
gatt och koparen blivit utan bostad, dd ifrdgavarande férmedlare
just hade sdlt hennes tidigare ldgenhet. Med beaktande av den
affirssed FFmf hade anammat borde férmedlaren diérfor i sin hel-
het aterstdlla handpengen till képaren.

20 Jfr dven Utl. 3/1976 § 4, dir koparen dock uttryckligen givit hand-
peng blott pa villkor att formedlaren inom viss tid och fér en bestimd kope-
skilling skulle fa till stdnd en forsidljning av koparens ligenhet. D& for-
medlaren inte lyckades med detta ansdgs han givetvis skyldig att &ter-
stdlla handpengen i dess helhet. Se dven Utl. 3/1977 § 5.



§9. PROVISIONEN VID INKOUOPSUPPDRAG

9.1. ALLMANT

De uppdragsformuldr som begagnas vid inkdpsuppdrag avviker
av naturliga skil i regel avsevirt frin motsvarande formulir vid
forsdljningsuppdrag. I det f6ljande refereras huvudpunkterna i de
tvd formuldr f6r inkopsuppdrag, som erhallits fran FFmf, samt i
ett motsvarande formulir, som utnyttjas av ett bankanknutet for-
medlingsbolag; de andra formedlare, som kontaktats inom ramen
fér undersékningen av avtalspraxis, har inte insint nigra formuldr
av denna typ. Hir berdrs framfoér allt de fragor, dér avtalen in-
nehéaller regleringar, som avviker frdn dem som ir vanliga vid for-
séljningsuppdrag. Salunda behandlas t.ex. inte de klausuler om upp-
dragstiden och om uppsidgning av uppdraget samt om efterprovision,
som kan péatrdaffas i ett par av formuldren, da dessa klausuler i
stort sett dverensstimmer med motsvarande klausuler vid forsidlj-
ningsuppdrag.

Ocksa betrdffande siddana frigor, som inte berérs i uppdragsav-
talen, kan de synpunkter, som tidigare anfdérts, naturligtvis i stor
utstridckning mutatis mutandis &beropas dven har, varfér en fér-
nyad genomging av dessa problem inte dr p& sin plats i detta sam-
manhang.

9.2. SEKUNDART PROVISIONSANSVAR

I vartdera av de formulidr, som erhallits frAn FFmif, anges en
viktig begrénsning i képarens/uppdragsgivarens skyldighet att utge
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provision: provisionsansvaret betraktas som sekundirt i férhallande
till siljarens motsvarande ansvar. Om formedlaren av sdljaren har
fatt i uppdrag att mot provision férmedla forsiljningen av den
egendom som han inom ramen for inképsuppdraget erbjuder at
koOparen, skall enligt de ndmnda formuldren s#dljaren ansvara for
provisionen, medan képaren befrias frdn provisionsansvar. Enligt
dessa uppdragsformulédr skall formedlaren inte erhalla dubbel pro-
vision.

Det formuldr, som insdnts av ett bankanknutet férmedlings-
bolag, innehdller inget motsvarande undantag i formedlarens ratt
till provision av képaren. Hir anges helt kort, att uppdragsgivaren/
koparen (alltid) skall prestera en provision uppgédende till 4 %o av
kopeskillingen, ifall uppdraget leder till kop eller byte.

9.3. AVTAL SOM FORUTSATTNING FOR PROVISION

En betydande skillnad mellan ink&ps- och forsédljningsuppdragen
ligger déri, att man vid de férstndmnda inte &ligger uppdragsgi-
varen nagon skyldighet att betala provision sd snart formedlaren
anskaffat en lamplig avtalspart. I ett par av formulidren framhaller
man t.o.m. uttryckligen, att uppdragsgivaren forbehaller sig ritten
att forkasta eller godkdnna formedlarens férslag. Principen »no
cure no pay» skall m.a.o. i regel tilldmpas vid inkopsuppdrag.t
Réitten till provision férutsidtter hir tillkomsten av ett giltigt avtal i
enlighet med de principer som tidigare utvecklats.

Vissa sidrskilda detaljregler kan berdras i detta sammanhang.?
Tidigare har relativt vidlyftigt diskuterats, vilka f6ljder brister i
behérigheten pd séljares/uppdragsgivares sida har med hinsyn till

1 Enligt ett av de formulir som erhdllits fr&n FFmf kan dock upp-
dragsgivaren forbinda sig att betala sdrskild ersittning f6r annonskostnader
upp till ett i uppdraget angivet hogsta belopp. Denna ersdttning skall
presteras oberoende av om avtal ingatts eller inte.

2 Se dven betr. koparens skyldighet att erldgga provision vid inlésen
eller forkop ovan s. 79, 81 och 82.
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dennes skyldighet att prestera provision.? Vid inkopsuppdrag syns
frdgan om f6ljderna av brister i sdljarens behorighet vara lattare
att bemistra. D4 det uppenbarligen maste vara formedlarens sak
att kontrollera behodrigheten hos den person han anvisar som mot-
part f6ér sin uppdragsgivare, bor han inte erhdlla provision av upp-
dragsgivaren, ifall avtalet atergir p.g.a. att makes tillstind inte ges
eller p.g.a. att sdljarens behorighet att dverldta egendomen annars
dr begransad.t

9.4. KRAVET PA KAUSALSAMBAND

Ocksa satillvida skiljer sig inkdpsuppdragen fran fdrsidljnings-
uppdragen, att klausuler om ensamridtt hir inte forefaller vara
lika allminna. I det ena av de formulidr som ingivits av FFmf samt
i det bankanknutna formedlingsbolagets formuldr konstaterar man
sdlunda, att provision skall erliggas blott om ett av formedlaren
framlagt forslag leder till kép eller byte. I det andra formulidret
frdn FFmf anger man visserligen att uppdraget givits med ensam-
ritt; dock skall férmedlaren dven enligt detta formulidr blott ha
ratt till skilig erséttning for utnyttjad arbetstid och kostnader, ifall
képaren under uppdragets bestdnd anskaffar den i uppdraget
nimnda egendomen direkt av sdljaren eller genom férmedling av
tredje man.

I samtliga tre formuldr tillerkdnns férmedlaren m.a.o. full pro-
vision blott om hans fdrslag eller -— i formuldret med ensamritt —
hans verksamhet leder till att avtal uppkommer. De allminna
principer rérande kravet pd kausalsamband, som utvecklats ovan,’
kan dirfér dberopas dven hir. Det &r t.o.m. tinkbart, att man i
det foreliggande fallet forutsdtier, att formedlarens verksamhet skall
ha varit av storre intensitet och haft mer visentlig betydelse for

3 Se ovan § 6.2.5.1 och 6.2.6.1.
4 Saxén 1958, 23.
5 Se ovan § 7.2.1.
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avtalets tillkomst dn vad som skulle kridvas vid ett forsidljnings-
uppdrag. Salunda framhaller Beckman, att man vid inkdpsuppdrag
torde »fa ligga mera vikt vid vilket arbete som verkligen utférts
samt anse ratten till ersdttning for indirekt medverkan snévare
begriénsad».8

9.5. KOP GENOM BULVAN

Om det avtalsobjekt, som ink&épsuppdraget omfattar eller som
formedlaren anskaffat, séljs till annan person &n uppdragsgivaren,
dr denne givetvis inte skyldig att erlidgga provision.?” Uppdrags-
givaren kan darfor séka undandra férmedlaren ritten till provision
genom att utnyttja en bulvan, som inkdper avtalsobjektet f6r upp-
dragsgivarens rikning. Ifall férmedlaren kan visa, att ett sddant
bulvanforhallande foreligger, bor han naturligtvis ha ritt till av-
talsenlig provision.8

6 Beckman 1970, 609 f. — I det i texten nimnda uppdragsformulir, i
vilket formedlaren férbehillit sig ensamritt, uttalar man dock uttryckligen,
att uppdragsgivaren skall vara skyldig att utge provision om han sjilv,
eller ndgon annan fér honom pd hans uppdrag, képer i uppdragsavtalet
namnd egendom, som férmedlaren under avtalsperioden direkt eller indirekt
erbjudit honom.

7 Se dven HD 1939 II 299: A hade f6rbundit sig att betala provision
till en formedlare, om han sjilv eller B skulle képa vissa fastigheter. B
kopte tillsammans med C fastigheterna. RR och HovR démde ut provision.
HD: da uppdragsavtalet skulle forstds sd, att A skulle prestera provision
blott om antingen A eller B eller A och B gemensamt kopte fastigheterna
och A dirfor inte var skyldig att utge provision, di fastigheterna saldes
4t B och C, forkastades formedlarens talan om erhéllande av provision.
Ett justitierdd fann inte skil till dndring.

8 Detta papekas ocksd uttryckligen i den klausul, som omnimns ovan
denna paragraf i not 6.
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e
Lo




§ 10. ALLMANNA SYNPUNKTER

10.1. INLEDNING

10.1.1. Forpliktelser och sanktioner

En fastighetsférmedlare har inte blott en rittighet att erhilla
provision f6r sin verksamhet; han har ocksa vissa skyldigheter gent-
emot sina kunder. Ifall han bryter mot sina forpliktelser kan han
drabbas av olika slags sanktioner. Tidigare har behandlats paféljden
bortfall av ritt till provision, som kan komma i fraga vid vissa slag
av forsummelser fran formedlarens sida. Om man sd 6nskar kunde
dessutom maéanga av de s.k. férutsattningarna for rédtten till provi-
sion ocksd betecknas som forpliktelser med provisionsbortfall som
pafoljd. Man kunde t.ex. i stillet for att tala om avtal som forut-
sittning for provision séga, att formedlaren har en skyldighet att
fa till stdnd ett giltigt avtal och att icke-uppfyllelse av denna skyl-
dighet skall leda till forlust av provision, Stundom kommer &ven
aterkallelse av uppdraget i friga som sanktion mot oldmpligt fér-
farande fran formedlarens sida.! Vidare kan brott mot vissa —
segentliga» — forpliktelser leda till att formedlaren drabbas av en
skadestindssanktion, d.v.s. han skyldigkéinns att ersdtta uppdrags-
givaren eller motparten den skada de lidit p.g.a. férsummelsen.

Fragan om férmedlarens férpliktelser kan behandlas ur tvé olika
perspektiv. Man kan utgd fran forpliktelserna och behandla sank-
tionerna i anslutning till varje forpliktelse.? En annan mdgjlighet

1 Se ovan s. 139 f.
2 83 t.ex. Sandvik 1971, 46. Att sdsom t.ex. Hiekkaranta 1969, 3 helt
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ar att ldagga sanktionerna till grund for framstillningen och under-
soka, vilka slag av forsummelser, som kan leda till utnyttjande av
respektive sanktion. Det senare alternativet har hdr befunnits na-
turligt, i det bl.a. pafoljden provisionsbortfall ldmpligen bor behand-
las i anslutning till fragan om férmedlarens rétt till provision, me-
dan det ater till anvindningen av skadestdndspaféljden ansluter sig
ett flertal med hinsyn till samtliga forpliktelser gemensamma
sporsmél, som kan behandlas koncentrerat. Dessa fragor berors
niarmare i féreliggande paragraf.

10.1.2. Material

Riattspraxis i hogsta instans rorande fastighetsférmedlares skade-
stdndsansvar kan hos oss inte patrdffas i publicerad form.? Denna
rattskilla ger diérfér ringa vigledning vid beddémningen av fragor
av foreliggande typ. Diremot forekommer det rérande dessa spors-
mal ett flertal utskottsutldtanden fran FFmf, vilka &tminstone kan
ge en fingervisning om, vad man inom branschen anser utgéra god
sed. En orsak till det relativt omfattande antalet utldtanden an-
gaende formedlarens skadestdndsansvar ir, att utskottet anlitas som
remissorgan av fastighetsférmedlarnas ansvarsférsikringsgivare.

I FFF ingar ett flertal regler om fdrmedlarens skyldigheter
gentemot avtalsparterna. I anslutning till dessa regler har man
emellertid som k&nt blott ndmnt straff- och néringsrittsliga pa-

bortse fran paféljderna kan ddremot inte vara acceptabelt. Ur Hiekkarantas
arbete kan hidmtas flera exempel pi de oklarheter en sddan stympad frige-
stdllning kan medfoéra: nér forfattaren t.ex. pd s. 190 ff. diskuterar fragan
om formedlarens handlingsskyldighet begagnar han uppenbarligen be-
greppet skyldighet blott i betydelsen skadestandsgrundande skyldighet,
medan han i andra sammanhang anser bortfall av provision utgora ett
tecken pd att det féreligger en skyldighet f6r formedlaren (t.ex. s. 199, 207
ff., 220).

3 Jfr betr. det rikligare rittsfallsmaterialet i Danmark Frost 1964,
73 ff.
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foljder, medan man inte sagt nigot om férmedlarens eventuella
skadestdndsansvar. Som senare nidrmare skall utvecklas foljer lik-
vil av allminna skadestdndsrittsliga principer, att brott mot de
nimnda skyldigheterna i regel bor medfora ersdttningsansvar, ifall
Svriga forutsdttningar fér skadestind &dr fér handen.t

I de uppdragsformulidr som genomgatts inom ramen fér under-
sbkningen har inte pétriffats nigra klausuler om formedlarens
skadestandsansvar. Betriffande fragor av detta slag kommer darfér
den dispositiva rittens regler att dga full praktisk relevans.

10.1.3. Ansvarsforsikring m.m.

Vid bedémningen av ansvarsfradgorna i anslutning till fastighets-
féormedling ir det skél att beakta, hur ansvaret tdckts genom for-
sikring. Ar 1978 var bl.a. medlemmarna i FFmf ansvarsférsikrade
pi Skadeforsikringsforeningens allminna ansvarsforsikringsvillkor
kompletterade med de speciella villkoren fér féormdgenhetsansvars-
férsdkring. Bland de férmedlare som stod utanfér forbundet torde
20—25 ha haft en liknande forsdkring.’

I syfte att dstadkomma ett effektivare konsumentskydd har man
i FFFo6rsl § 11 p. 1 velat gbra ansvarsforsakringen obligatorisk.
Enligt den foreslagna regeln skulle det utgdra en foérutsidttning for
erhallande av tillstand att idka fastighetsformedlingsrirelse, att
man {6r rorelsen har tecknat en godtagbar ansvarsforsikring. Fas-
tighetsformedlare som tidigare erhillit tillstdnd vore skyldig att
inom tva ar efter det FFForsl tritt i kraft visa att han anskaffat
forsdkringen vid &dventyr att tillstdndet annars kunde betraktas
som forfallet (FFForsl § 46.2).

Ansvarsforsikringen ger emellertid inte nagot fullstindigt skydd
f6r konsumenten. Om foérmedlarens skadestindsgrundande hand-
lande kan betecknas som uppsatligt eller grovt vardslost, kan

4 Se narmare nedan s. 186.
5 Muistio 1978, 40.
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férsdkringsgivaren enligt f6rsdkringsvillkoren nedsédtta ersdttning-
en eller helt lata bli att betala ersdttning. Salunda omfattas t.ex.
en brottslig handling inte av ansvarsforsdkringen.? Av denna an-
ledning har man i FFFors] § 11 p. 2 ytterligare forutsatt, att fastig-
hetsférmedlare f6r att tdcka det ersdttningsansvar han kan drabbas
av p.g.a. sin verksamhet bor stdlla en tillricklig sikerhet, varom
handels- och industriministeriet ger ndrmare bestimmelser.” For
redan verksamma fastighetsformedlare foreslds dven betridffande
denna sikerhet, att den bor visas vara stidlld inom tva ar efter att
FFForsl trdtt i kraft.

10.2. FORMEDLARENS SKYLDIGHET ATT TILLVARATA
VARDERA PARTENS INTRESSEN

10.2.1. Allmént

Nar formedlaren har erhdllit ett uppdrag &r han skyldig att
tillvarata sin uppdragsgivares intressen inom ramen fér uppdraget.
Efter att formedlaren lyckats intressera en motpart for ett avtal
uppkommer fragan, huruvida han i nagon utstridckning kan anses
vara skyldig att tillvarata ocksd dennes intressen. Om detta spérsmaél
besvaras jakande, kan man vidare friga, hur férmedlaren skall
forhalla sig till avtalsparternas intressen i det fall, att dessa &#r mot-
stridiga. Skall han d& ensidigt befrdmja sin uppdragsgivares
intressen p& motpartens bekostnad eller skall han striva till att for-
halla sig neutral i relation till avtalsparterna?

I den nordiska méklarréttsliga litteraturen har man i regel fére-
sprakat en neutralitetsregel. Midklaren anses ha skyldighet att vid
avtalsférhandlingarna i lika mén tillvarata vardera partens intres-
sen och han anses i detta sammanhang ha likadana skyldigheter

6 Muistio 1978, 41 f.
7 Vissa synpunkter hiarpa ges i Muistio 1978, 42 ff.
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mot vardera avtalsparten® Stundom har man dock velat géra
ett undantag for det fall att vardera parten har anlitat var sin mik-
lare. I detta fall skulle méiklaren blott vara skyldig att tillvarata
sin egen uppdragsgivares intressen.?

10.2.2. FFF § 21.1

I 1945 ars F angéende fastighetsformedlare § 9.1 framholls, att
formedlaren hade att bevaka sin huvudmans férdel i enlighet med
god affirssed. Vid fornyelsen av férordningen &r 1968 ansig man
emellertid det viktigt, att ocksd koOparens skiliga intressen beak-
tades,10 varfor man uttryckligen angav, att férmedlaren inte skulle
ha ratt att enbart koncentrera sig pd att framja sin uppdragsgivares
intressen. Den ndmnda regeln intogs i FFF § 21.1:

»Formedlare skall, innan kop avslutas, lamna sdvil kopare som
sdljare alla de uppgifter som vid kopets avslutande kunna inverka
pé deras avgéranden samt #ven i 6vrigt bevaka vardera partens
intresse i enlighet med vad god affarssed krédver.»11

Fastin man i detta stadgande principiellt fastslar, att férmed-
laren har att beakta ocksd motpartens férdel, kan man knappast ur
regeln ldsa ut ett krav pa en fullstindig neutralitet i f6rhéllande

8 S3 t.ex. Fehr 1925, 92, Sjéman 1944, 54 f., Breekhus 1947, 232 ff. och
Sandvik 1971, 50. Se dven Vinding Kruse 1976, 27 f. Jfr dock for dansk ritts
del Frost 1964, 55 ff., som pekar pa, »hvor vanskeligt det vil veere generelt
at forlange af mellemmanden, at han skal veere fuldstendig upartisk».
Foérmedlaren ar dock enligt samma forfattare alltid skyldig att uppfylla
sina lagstadgade forpliktelser och verka i enlighet med gott affdrsskick i
forhallande till vardera parten.

9 Se t.ex. Brekhus 1947, 235. Se dven Vinding Kruse 1976, 40 ff.

10 Kom.miet. 1964: B 36, 31.

11 Motsvarande regel ingar i FFForsl § 25.1; har har dock »god
affarssed» ersatts med »god fastighetsformedlarsed».

12
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till parterna.l2 Formedlaren har ju blott att bevaka vardera partens
intresse »i enlighet med vad god affirssed kridver». Det kan ju
mycket vil tinkas vara férenligt med god affirssed att i négon
utstriackning fista huvudvikten vid bevakningen av uppdragsgiva-
rens intressen och att i forhallande till motparten blott tillse att
denne inte blir bedragen eller annars behandlad pa ett ohederligt
satt.!3 Man kan i likhet med Frost havda, att det dr helt manskligt
att formedlaren foérst och framst betraktar sig som uppdragsgiva-
rens man.4 En sddan uppfattning om innebérden i god afférssed i
forevarande fall syns ocksé vara den férhdrskande inom branschen.
I FFmif:s moralkodex fastsldr man s&lunda férst, att »uppdragsgiva-
ren ir méiklarens huvudman» och att »miklaren dr pliktig att pa
allt sdtt bevaka sin huvudmans intressen och att med r&d och an-
visningar upplysa honom i alla drenden, som kan inverka pa hans
avgoranden» (§ 13). Forst hirefter konstaterar man i § 14:

»Aven om uppdragsgivaren Ar miklarens huvudman, maste
denne i avtalsskedet bevaka vardera avtalspartens intressen sd, att
ingendera utsétts for oskiliga eller mot god sed stridande villkor.
Miklaren ir pliktig att verka hederligt och lojalt mot alla parter.»15

Av det ovanstiende framgéar, att en fastighetsférmedlare har
vissa skyldigheter savil mot sin uppdragsgivare som mot motparten
i avtalet, vilka uppenbarligen maste beaktas vid bedémningen av
formedlarens skadestdndsansvar gentemot respektive part. Det

12 Erme 1978, B/53 papekar kort, att formedlaren bor forhalla sig
neutral.

13 Hiekkaranta 1969, 213 &r nagot oklar, dd han tolkar det i texten
nidmnda lagrummet. Han framhaller ndmligen, att »vilittdjdn puolueetto-
muusvelvollisuus ikddnkuin omalla tavallaan rajoittaa valittdjén lojaali-
suusvelvollisuuden alaa, jos tarkastellaan lojaalisuusvelvollisuutta suhteessa
toimeksiantaja toimeksisaaja.»

14 Frost 1964, 55.

15 Se dven Utl. 11.4.1972 § 2: fastéin fastighetsférmedlaren har att
bevaka sivil sdljarens som koparens intressen, sd dr sdljarens intressen
de priméra.
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framgdr emellertid ocksi, att man inte utan tvekan kan hévda,
att fastighetsformedlaren i alla avseenden béar likadana skyldigheter
gentemot sin uppdragsgivare och dennes motpart. Redan det faktum,
att uppdragsgivaren anlitat férmedlaren, medan motparten i regel
upptrider pd scenen forst i ett senare skede, medfor, att formed-
laren maste ha vissa skyldigheter gentemot uppdragsgivaren som
han inte kan ha gentemot motparten. Ocksd i avtalsskedet, dir den
faktiska situationen inte betingar négra olikheter i detta hinseende,
syns det vara mojligt att bedéma formedlarens handlande i férhal-
lande till motparten i ndgon man pd annat sitt d&n hans handlande
i relation till uppdragsgivaren. Man kan sdlunda inte utan vidare
anta, att fastighetsférmedlaren bryter mot sina skyldigheter gente-
mot motparten, ifall han i ndgon utstrackning »drar» at uppdragsgi-
varens hall. I motpartens 6gon framtrider fastighetsférmedlaren
uppenbarligen ocksad ofta i forsta hand som en representant for
uppdragsgivaren. Av FFF foljer dock, att ett sddant partiskt for-
farande dr tillatet blott inom de ramar som anges av god sed inom
branschen. Man kan dirfor anta, att fastighetsférmedlarens spel-
rum i nyssnimnda avseende bdr vara relativt begrinsat.

Sasom framhéllits av vissa nordiska forfattare forefaller det
likvdl motiverat att acceptera en néagot mer utpriglad partiskhet
fran formedlarnas sida i sidana fall, dir vardera avtalsparten fére-
trdds av en egen formedlare. Dessa i praktiken mer sidllsynta fall
berdrs inte ndrmare i det foljande.

I intet fall far formedlaren driva sin uppdragsgivares intres-
sen genom att for motparten hemlighilla relevanta omsténdigheter.
I det ovan citerade stadgandet i FFF anges ju uttryckligen, att
féormedlaren skall »ldmna savil kopare som séljare alla de uppgifter
som vid kdpets avslutande kunna inverka pa deras avgéranden».
Atminstone i det avseendet bdr formedlaren férhalla sig neutralt i
relation till avtalsparterna, att han fullstindigt éppet bor redovisa
fakta foér vardera avtalsparten. Den nidrmare innebdrden i denna
dubbelriktade rapporteringsplikt skall senare belysas nirmare.
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10.3. ANSVARSGRUNDEN
10.3.1. Tillimpningen av SkL

10.3.1.1. Relationen férmedlare/uppdragsgivare

Enligt SkL 1:1 skall lagen inte tillimpas pd skadestdndsansvar,
som dr baserat pd avtal. Lagens bestammelser borde enligt lagens
ordalydelse i sin helhet vika undan f6r de kontraktsrittsliga princi-
perna i detta fall.l® I den ridttsvetenskapliga litteraturen har man
likvil inte genomgdende strikt hallit fast vid den lagstadgade be-
grinsningen av tillimpningsomradet fér SkL. Man framhaller i
stallet, att man fradn fall till fall maste préva, vilka regler i SkL
som kan tillimpas inom kontraktsférhallanden.!?

Mot ovanstdende bakgrund syns det uppenbart, att man vid
beddémningen av de ersdttningsfrdgor som kan uppsta i forhallandet
mellan férmedlare och uppdragsgivare inte generellt kan utgd frin
reglerna i SkL. Vigledning bor i forsta hand sdkas i de allminna
principer som giller for skadestdnd inom kontraktsforhallanden.
Detta utesluter emellertid inte, att enskilda regler i SkL i méan
av lamplighet kan &beropas ocksa hir.

10.3.1.2. Relationen férmedlare/motpart

I forhallandet mellan formedlare och motpart vore det diremot
tdnkbart, att man ldat SklL:s regler som sddana vinna tilldmpning.
Det radder ju inget egentligt kontraktsférhéllande mellan dessa
bada aktérer. En sddan konklusion forefaller likvil féga lyckad.
Som tidigare framgédtt, ar foérmedlarens skyldigheter gentemot

16 Jfr Kivivuori 1975, 270: vdistymisperiaate. Jfr dock dven a.a. s. 272,
déar denna princip suppleras med en s.k. rinnakkaisperiaate: det kontrakts-
rattsliga systemets slutenhet hindrar enligt forfattaren inte, att man paral-
lellt kan tillimpa ett skadestdndssystem, som #r pd motsvarande sitt slutet.

17 Routamo—Hoppu 1977, 94 {. samt dven Saxén 1975, 3.
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vardera avtalsparten atminstone i négon utstrickning likartade.
1 det skede nidr avtalet kommer till stind upptridder férmedlaren i
visentlig man som en fortroendeman f6r vardera avtalsparten,
dven om man inte i alla avseenden kan kradva att han férhaller sig
fullstdndigt neutral. Det vore med hénsyn hértill olampligt, om de
skadestandsrdttsliga paféljderna av formedlarens normstridiga
handlande skulle faststéllas olika i férhallande till uppdragsgivaren
och motparten blott av den anledningen att den sistndmnda inte
anses std i nigot kontraktsforhillande till férmedlaren. Det kan
sdlunda knappast vara riktigt, att uppdragsgivaren t.ex. skulle ha
ritt till skadestand av férmedlaren pd grundval av ett presumtions-
ansvar, medan motpartens ritt till ersidttning skulle bli beroende
av, huruvida han lyckas féra en godtagbar bevisning rérande for-
medlarens culpa.

Det forefaller vara en limpligare 16sning att bedéma uppdrags-
givarens och motpartens ritt till skadestind av formedlaren frin
mer likartade utgdngspunkter. Kontakten mellan férmedlare och
motpart kan vil anses konstituera ett slags kvasikontraktuellt for-
hallande,!® inom ramen for vilket man kan tillimpa kontraktsrétts-
liga ersdttningsprinciper av samma slag som i relationen mellan
férmedlare och uppdragsgivare.

10.3.2. Kontraktsriittsliga ersiittningsprinciper
10.3.2.1. Presumtionsansvar

Chydenius uttalar, att en miklare blir ersidttningsskyldig, »om
han ej fullgdr sitt uppdrag med den diligentia, som fordras af om-
budsman.»1® En férmedlare anses i princip ansvara enligt en culpa-

18 Jfr dven motiveringen i Utl. 1/1976 § 6: emedan den ena parten i
det uppdrag formedlaren mottagit enligt FFF § 2 p. 1 4r koparen, var for-
medlaren i det foreliggande fallet skyldig att l&mna képaren sitt stéd.

19 Chydenius 1925, 344 f.
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regel:20 fullgdér han inte sina skyldigheter -s& som en omsorgsfull
férmedlare bor gora, blir han skadestdndsskyldig gentemot upp-
dragsgivare respektive motpart.

D& formedlarens ansvar ar baserat pd kontrakt eller pa ett kont-
raktsliknande foérhallande, forefaller manga skl tala for att den
nyssnidmnda culparegeln borde kompletteras med en regel om om-
vénd bevisbdrda (presumtionsansvar).?! Den avtalspart, som kréver
skadestand, skulle enligt detta blott behéva visa, att formedlaren
gjort sig skyldig till avtalsbrott, som lett till skada, medan férmed-
laren hirefter, om han vill undgéd ansvar, borde visa, att detta av-
talsbrott inte kan tillriknas honom som vallande.?? Hirvid bér
han naturligtvis — enligt de principer for principalansvaret som
anses gilla i inomkontraktuella férhallanden — ocks& kunna visa,
att avtalsbrottet inte heller kan betraktas som en f5ljd av hans
underlydandes vallande.2? Ocksid rena kontorstekniska forsum-
melser, renskrivningsfel o. dyl.,, kan m.a.o. 4dra férmedlaren ansvar.
Om foérmedlaren anlitat en sjilvstdndig medhjilpare — t.ex. en
annan férmedlare inom ramen fér det s.k. Listing-systemet 24 —
skulle hans exculperingsskyldighet vidare omfatta &ven medhjilpa-
rens handlande, i de fall denne inte kunde sigas std i ett direkt upp-
dragsforhallande till vederbdrande avtalspart.?s

Vid diskussionen om presumtionsansvaret inom kontraktsforhal-
landen férefaller man naturligt nog frimst ha haft i dtanke situa-
tioner, dir den ansvarige haft att dstadkomma ettt bestimt resultat,

20 Si dven Norrmén 1930, 194. Se dven HB 18:3 och 18:4.

21 Se Taxell 1972, 286 ff. Se sirskilt betr. konsults ansvar Saxén 1977,
334 och Erma 1977, 348.

22 Se Routamo—Hoppu 1977, 98.

23 Se dven FFF § 15 (FFForsl § 19), enligt vilken den som erhdllit till-
stand att idka fastighetsformedling skall ansvara for rérelsens verksambhet.
Med detta stadgande ville man bl.a. betona fastighetsformedlarens ansvar
for sina underlydandes verksamhet enligt allmidnna rattsprmmper, se
Kom.miet. 1964: B 36, 31 och Muistio 1978, 50.

24 Se ovan s. 24.

25 Se om konsults ansvar for sjdlvstindig medhjdlpares culpa t.ex.
Sandvik 1977, 12 och Saxén 1977, 335.
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t.ex. att prestera en viss mingd gods av ett visst slag vid en viss
tidpunkt. Hér dr ndmligen tillimpningen av en regel om presum-
tionsansvar i princip enkel: den skadelidande har att visa, att det
avtalade resultatet inte uppnatts och att han lidit skada av denna
anledning, medan den som avkrivs ersidttning kan undgd ansvar
genom att visa, att det uteblivna resultatet inte kan tilirdknas honom
som vallande. Vid férpliktelser dar resultatet dr obestimt och den
forpliktade blott har att efterstrdva bésta mdojliga resultat, ter det
sig diaremot mer oklart vad talet om ett presumtionsansvar skall
innebédra. Vid en sddan forpliktelse syns det nédvindigt att redan
i definitionen av avtalsbrottet inbegripa ett element av culpa: av-
talsbrott foreligger niar den férpliktade inte med omsorg efterstré-
vat basta mojliga resultat.?® Den skadelidande parten, som — ifall
man antar att det foreligger ett presumtionsansvar — i princip blott
skulle ha att visa, att avtalsbrott skett, miste m.a.o. f6r att kunna
fullgéra denna bevisskyldighet visa, att den férpliktade gjort sig
skyldig till culpa. Presumtionsansvaret syns hir sammanfalla med
ett culpaansvar utan omvind bevisborda. Likheten behéver likvil
dtminstone i teorin inte vara total. Man kan ndmligen i det fore-
liggande fallet lata presumtionsansvaret komma till uttryck i en
fordelning av bevisbdrdan angdende culpan. Den skadelidande skul-
le ha att visa, att den som avkrivs ersdttning brutit mot en hand-
lingsnorm, som kan séigas aligga honom pd grundval av en beddm-
ning in abstracto — hans (rorelsens) handlande uppfyller inte de
krav som man i allmdnhet kan stalla vid verksamhet av ifrdgavaran-
de art — medan en exculpering kunde ske med stéd av speciella
omsténdigheter i det enskilda fallet. Det syns dock uppenbart, att
den nyss uppskisserade fordelningen av bevisbordan inte alltid
kommer att avvika i betydande méan fran det sdtt pad vilket man i
praktiken utfér den fria bevisprévningen i fall, diar ersdttning
kravs pd grundval av ett normalt culpaansvar.

Vid bedémningen av fastighetsférmedlarens skadestdndsansvar
méste man uppenbarligen skilja mellan olika typer av fall. A ena

26 Se dven Rodhe 1956, 20,
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sidan kan man tédnka sig, att formedlaren vid en positiv handling
har begitt nagot klart fel, som férorsakat avtalspart skada; han
har t.ex. uppgjort ett avtal om fastighetsk6p utan att iaktta form-
reglerna i JB 1:2 eller virderat en fastighet pi ett klart felaktigt
satt. I detta fall syns det sédrgkilt motiverat att tala om att f6rmed-
laren bar ett presumtionsansvar. Om man utglr fran, att férmedla-
rens abstrakta omsorgsplikt innehdller en skyldighet att undvika
fel av detta slag, har den skadelidande blott att visa, att felet begétts
och att han lidit skada; en betydande del av spdrsmélet om férmed-
larens culpa faller sdlunda hir inom ramen for formedlarens ex-
culperingsskyldighet. A andra sidan kan avtalspart tdnkas krdva
ersittning av formedlaren pd den grund att denne underldtit att
vidta en atgidrd som han bort vidta. Férmedlaren har t.ex. enligt
uppdragsgivarens uppfattning underlatit att i tillracklig utstrack-
ning arbeta péd férsdljningen av avtalsobjektet. I detta fall dr det
uppenbart, att en betydande del av culpabevisningen maste féras av
den avtalspart som krdver ersidttning, dd avtalsbrottet hir antas
bestd i att formedlaren inte vidtagit de atgéirder en omsorgsfull
féormedlare bort vidta.

Man kan m.a.o. konstatera, att férdelningen av bevisbérdan an-
gaende formedlarens culpa inte kan vara s klar, som en ytlig héin-
visning till det kontraktsrittsliga presumtionsansvaret kan ge vid
handen. Man kan visserligen formulera en allmidn princip, enligt
vilken den skadelidande blott har att visa, att det inom ramen f6r
formedlingsrorelsens verksamhet begatts ett fel, som inte borde fi
ske vid verksamhet av detta slag, medan han exempelvis inte beho-
ver adagaldgga subjektiv skuld hos négon enskild person. Denna
princip ger emellertid inte alltid tillridcklig ledning vid bedémningen
av konkreta ersdttningssituationer. Man méste dirfor i sista hand
fran fall till fall sidrskilt underséka, vilka element av culpabedém-
ningen som bor innefattas i bevisningen rérande avtalsbrottet (felet
in abstracto) och dirigenom utgéra foérutsittningar fér skadestind
och vilka element som inte behéver ddagaliggas av den skadelidande
utan blott kan &beropas av formedlaren vid en exculpering in con-
creto. Vidare kan man pé ett allmént plan knappast heller géra
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nigra mer precisa uttalanden om den bevisstyrka som krévs for att
bevisbérdekraven skall anses uppfyllda i olika fall.

I debatten om radgivares skadestindsansvar har man stundom
dven foresprikat ett strikt ansvar vid verksamhet av detta slag2?
Av det som ovan sagts framgdr, att ocksd ett sddant strikt ansvar
maste innehalla ett element av en culpabeddémning. Skillnaden
mellan ett strikt ansvar och ett presumtionsansvar ligger ater néir-
mast diri, att en exculpering in concreto inte accepteras vid forst-
ndmnda ansvarstyp. Ju mer man begrdnsar de grunder som kan
godtas vid exculperingen, desto mer kommer m.a.o. presumtionsan-
svaret att ndrma sig ett strikt ansvar.

10.3.2.2. Synpunkter pd culpabedémningen

D4 férmedlaren kan betecknas som en fackman, maste man vid
bedémningen av hans handlande tilldmpa en strdng mattstock.28
Bl.a. ir det uppenbart, at{ formedlaren bor férutsiattas inneha alla
de kunskaper som en fastighetsférmedlare skaligen kan antas be-
sitta.?® Formedlaren kan alltsd inte undgd ansvar genom att hén-
visa till, att han inte ként till ndgon omstidndighet, ifall denna om-
stdndighet dr av den karaktdren, att han i egenskap av fdérmedlare
bort kiénna till den.3® Brister i den individuella fé6rmagan, sdsom

27 Som argument hirfor kan man tdnkas hénvisa bl.a. till rattsfallet
HD 1953 II 97. Detta rittsfall kan emellertid aberopas ocksd till stéd for
ett stréngt culpaansvar for fackméin, se Routamo—Hoppu 1977, 53.

28 Se dven Jorgensen—Wanscher 1967, 425.

2% Jfr dven FFmf:s moralkodex §§ 2 och 3, ddr man inskérper, att en
god yrkeskunskap utgdr en grundférutsiitining for all framgingsrik verk-
samhet samt att formedlaren pa olika sétt fortgdende bor utveckla sin yrkes-
kunskap. Se dven FFmf:s moralkodex § 17, dir man bl.a. framhdver, att
en formedlare inte bdr motta sddana forsdljnings- och viarderingsuppdrag
som han inte beh&rskar.

30 Se dven Saxén 1975, 34 och Routamo—Hoppu 1977, 53.
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oerfarenhet, dveranstriangning l.dyl. bor i regel inte kunna &beropas
som grund for befrielse fran ansvar.3!

En viss ledning fér bedémningen av, vad en férmedlare kan for-
utsdttas kdnna till, kan erhéllas bl.a. av de krav som stills pa honom
vid den prévning av yrkeskompetensen som utgdr en férutsdttning
for tillstdnd att idka eller forestd fastighetsférmedlingsrorelse. I
FFF § 13 stadgas, att den blivande fastighetsf6rmedlaren inte blott
skall vara »insatt i de vid fastighetsférmedling férekommande prak-
tiska frdgorna» utan han bér dven kinna till »de stadganden och
bestimmelser som gilla fastighetsfdrmedlaryrket samt de omriden
av lagstiftningen som komma i frdga vid bedrivandet av fastig-
hetsférmedlingsrorelse».32 En férmedlare som gjort ett misstag
av den anledningen att han t.ex. inte innehaft de juridiska kun-
skaper som hér férutsatts kan silunda inte dberopa denna brist som
grund for ansvarsfrihet.33

Vid bed0mningen av formedlarens handlande &4r naturligtvis
ockséd reglerna i FFF relevanta. D3 formedlaren med hot om straff
forpliktats att forhalla sig pa ett visst sitt gentemot avtalsparterna,
kan man utgd fran, att brott mot detta férhallningssitt ocksd kan
medféra civilrattsligt skadestdndsansvar gentemot den avtalspart
som lidit skada av brottet.3? I FFF reglerar man & andra sidan inte
pa nagot uttdmmande sdtt formedlarens skyldigheter i civilrattsligt
avseende. Ocksd andra argument #n FFF kan liggas till grund for

31 S& betr. advokatansvaret Kivimdki 1924, 79 samt betr. konsultan-
svaret Sandvik 1977, 11.

32 Samma regel ingar i FFFo6rsl § 17.

33 Se betr. sakforares ansvar Kivimiki 1924, 83. Se nirmare angdende
féormedlares ansvar for juridisk radgivning m.m. nedan § 11.3 och § 12.3.

34 S3& aven Zitting 1967, 10. Jfr betr. utomobligatoriskt skadestand
Saxén 1975, 21 ff. Forfattaren framhéaller hir bl.a.: »forekomsten av en norm
som uppstillts i lag eller annan forfattning ... innebdr vanligen, att skade-
risk finns och att man fér att undvika skadan bér bete sig sdsom normen
utvisar». Om normen inte haft till syfte att férebygga skada av den typ som
intridffat, skall skadestdnd dock inte utdomas. De normer i FFF som
refereras i de foljande paragraferna syns vara uppstdllda just i syfte att
skydda uppdragsgivaren och motparten mot forluster av olika slag.
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konkretiseringen av culpanormen vid fastighetsformedling; i FFF
anges blott ett slags ldgsta grins for formedlarens skadestandsritts-
ligt relevanta skyldigheter.

Av FFF framgar, att en betydelsefull méttstock vid bedémningen
av, huruvida formedlaren bér anses ha brutit mot en skadestdnds-
grundande skyldighet, star att finna i god sed pa fastighetsférmed-
lingens omréde.3® Innehéllet i detta begrepp har tidigare i nagon
man preciserats.3® Det dr likvil i detta sammanhang skil att dnyo
betona, att en hinvisning till gingse praxis framfér allt ar tjénlig
som argument fér en skadestadndsskyldighet, dd férmedlaren brutit
mot de normer som kan innefattas i detta begrepp. Déaremot hindrar
i princip ingenting, att man stundom stéller stringare krav pi for-
medlaren #n sedvanan inom branschen skulle ge vid handen. Om
domstolen finner allmin praxis oacceptabel kan den alltid klassifi-
cera den som »icke-god» och uppstédlla stringare normer for for-
medlarens handlande. Négon fran rittstillimpande myndigheter
fullstindigt autonom réattsbildning genom férmedlarpraxis kan inte
godtas.?7

10.3.2.3. Ersdttningsskyldighetens omfattning

Hir skall inte fragan om berdkningen av ersittningsskyldigheten
i olika situationer berdras n#rmare. Utgdngspunkten ir, att full
ersattning skall presteras for all skada (i regel allmén férmégen-
hetsskada), som uppkommit till f61jd av férmedlarens ansvarsgrun-
dande handlande.

Frigan, huruvida inomkontraktuellt skadestdnd kan jimkas, ir

85 Jfr betr. konsults ansvar Sandvik 1977, 11: »Av helt direkte betyd-
ning for fastleggelsen :av aktsomhetsnormen er det ogsi at organisjonene
dels har opprettet egne organer som avgir responsa om spersmal som har
betydning for ansvarsvurderingen.» Se #ven Erme 1978, B/53.

36 Se ovan s. 45.

37 Jfr betr. begreppet god forsdkringspraxis Wilhelmsson 1977, 344 ff.
och dir angivna kéllor.
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p-g.a. den olyckliga formuleringen av regeln om tillimpningsom-
radet £6r SKL (SkL 1:1) oklar. I litteraturen har man trots det nyss-
ndmnda stadgandet i nagon utstrickning varit benigen att godta
jamkning av ersdttningsbelopp ocksd i inomkontraktuella forhal-
landen.?® Fragan, i vilken utstrickning man kan och bor férfara
pé detta sitt, forefaller dock inte vara av stor praktisk betydelse i
forevarande sammanhang, Man har namligen utgatt fran, att jamk-
ning av skadestidnd med stéd av SkL 2:1.2 i regel inte bor komma
i fraga, om den skadestindsskyldiges ansvar ir tidckt av en an-
svarsforsdkring.3? Som tidigare ndmnts, dr formedlarnas erséittnings-
ansvar ofta (och bor enligt FFForsl alltid vara) tackt av en forsak-
ring av detta slag.

10.3.3. Formedlarens ansvar som fullmiktig

En fastighetsférmedlare anses inte ha nigon stillningsfullmakt
av uppdragsgivaren.4® Har har inte utan sirskilt befullméktigande
makt att ingd avtal eller motta betalning pd uppdragsgivarens vig-
nar4! Denna uppfattning om férmedlarens stillning ligger ocksd
bakom den primért néringsrittsliga 42 regeln i FFF § 20:

38 Se t.ex. Godenhielm 1975 samt Routamo—Hoppu 1977, 311 f. Jifr
Saxén 1975, 3.

3% Routamo—Hoppu 1977, 302.

40 S& dven Brecekhus 1947, 173 f.

41 S3 dven Chydenius 1925, 345, som ocksd papekar, att miklare inte
anses »befullmiktigad att fér kontrahenterna mottaga eller afgifva for-
klaringar angdende ridttsdrenden, som han férmedlat». Denna stidndpunkt
upprepas av Fehr 1925, 106. Se idven betr. miklares fullmakt i norsk rétt
Breekhus 1947 kap. VII.

42 Regeln kan knappast ha den civilridttsliga féljden, att t.ex. tolerans-
eller situationsfullmakter vore otankbara pd foreliggande omrade. I mot-
svarande regel i FFForsl § 24 har man infort ett krav pa skriftlig full-
makt. Det syns uppenbart, att detta inte skulle kunna innebéra, att t.ex.
ett avtal som ingdtts med st6d av en fullmakt, som grundas pd meddelande
frdn uppdragsgivaren till motparten, inte skulle binda uppdragsgivaren.
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»Formedlare dr endast med sédrskild fullmakt av uppdragsgivaren
berittigad att med bindande verkan avsluta kop och uppbéra képe-
skilling eller annat som tillkommer uppdragsgivaren.»

Enligt uppgift fran FFmf brukar man i allménhet inte ge for-
medlaren fullmakt att avsluta avtal. Diaremot befullmiktigas han
vanligen att motta handpeng for det objekt som utbjuds till f6r-
sdljning. I de uppdragsformulédr £6r férsidljningsuppdrag som utar-
betats inom férbundet anger man ocksi uttryckligen: »Maklaren
eller dennes representant har ritt att mottaga handpenningen.»
Liknande klausuler ingér ocksd exempelvis i tvd av de bankanknut-
na formedlingsbolagens formulédr. De tvd andra bankanknutna fér-
medlingsbolagen begagnar didremot mer vidstrdckta fullmaktsklau-
suler. Vardera bolaget foérbehdller sig nidmligen makt inte blott
att motta handpeng utan dven att sluta bindande avtal pa de villkor
som nidmns i uppdraget.

De tidigare uppskisserade principerna fér féormedlarens ansvar
gentemot avtalsparterna giller inte fullt ut i relationen mellan
formedlare och motpart i situationer dar formedlaren upptriader
i egenskap av uppdragsgivarens fullmiktig. I dessa fall kan nam-
ligen ocksd regeln om fullmiktigs ansvar i AvtL § 25 bli tilldmplig.43
Enligt denna regel bar fullmé#ktigen ett slags garantiansvar for
avtalets bindande verkan.#4 Ifall férmedlaren upptridder som full-
miktig bir han m.a.o. ett strikt ansvar 45 for att den rittshandling
han foretar blir bindande fér uppdragsgivaren. Kan han inte visa,
att rédttshandlingen blivit gédllande gentemot uppdragsgivaren, blir
han ersdttningsskyldig gentemot motparten fér den skada denne
lidit p.g.a. att bindande avtal inte kommit till stdnd. Ersittningsskyl-
digheten &dr h#rvid inte begrdnsad till det negativa avtalsintresset

43 Fehr 1925, 97 f. Se dven Brwekhus 1947, 281 ff. och Tiberg 1977, 101
f., vilka anser miklare i vissa fall kunna bira fullmiktigansvar dven di han
saknar fullmakt.

44 Se t.ex. LP 2/1925, 51 f.

45 Se LP 2/1925, 53: fullmiktigen Ar ansvarig »dven i det fall, att ndgon
vardsloshet icke kan ldggas honom till last».
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utan den omfattar alla de férluster den uteblivna avtalsbunden-
heten &samkat motparten (det positiva avtalsintresset).46

Enligt AvtL § 25.2 har motparten likvil inte ritt till ndgon er-
sattning ifall han insdg eller bort inse att fullmakt inte férefanns
eller att den dverskreds. Rétt till ersidttning kommer vidare enligt
samma lagrum inte heller i friga, om fdrmedlaren »handlade pa
grund av fullmakt, vilken var ogiltig i f61jd av ndgon sirskild om-
stidndighet, varom han icke dgde kunskap och varom tredje man
ej heller kunde med fog férutsdtta, att han skulle hava kdnnedom.»

Férmedlarens fullmiktigansvar forefaller i praktiken bli aktuellt
framst i foljande tre situationer:

(i) Férmedlaren har slutit avtal trots att han inte haft fullmakt
att ingd sddant; uppdragsgivaren har sedermera inte ratihaberat
avtalet. I detta fall kunde man naturligtvis tédnka sig, att for-
medlaren skulle undgd ansvar med hinvisning till, att motparten
med hinsyn till praxis i branschen och till den ovannidmnda regeln
i FFF borde ha insett, att férmedlaren saknade fullmakt. Detta
forefaller dock i skenet av de exempel péa tillimpningen av regeln
om ond tro som ges i férarbetena till AvtL 47 inte vara ett godtag-
bart argument. Foér att férmedlaren skall undgd ansvar med stéd
av AvtL § 25.2 bor han kunna visa pd konkreta omstindigheter in
casu som klart ger vid handen att motparten borde ha insett att
fullmakt saknades.

(ii) Formedlarens fullmakt att ingd avtal har bortfallit men
férmedlaren ingdr trots detta avtalet. Om formedlaren inte vid
avtalsslutet varit medveten om fullmaktens upphoérande kan han
ofta undgd ansvar med st6d av undantagsregeln i AvtL § 25.2 in
fine. Atminstone om fullmaktens bortfall férorsakats av att upp-
dragsgivaren nyligen utan formedlarens vetskap forsatts i konkurs
eller férklarats omyndig, skall férmedlaren inte béra nagot ersétt-

46 Se Wrede 1949, 82 f. och Kivimdki—Yldstalo 1973, 363.
47 LP 2/1925, 53.
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ningsansvar gentemot motparten, trots att avtalet inte blir bin-
dande.48

(iii) Férmedlarens fullmakt att motta handpeng har bortfallit.
I detta fall bar férmedlaren naturligtvis inte nagot ansvar fér att
slutligt avtal uppkommer; han bér diremot béra ett strikt ansvar
for aterbetalningen av handpengen. ,

10.3.4. Avtal om ersiittningsskyldighet

Foérmedlaren kan med hjilp av friskrivningsklausuler i upp-
dragsavtalet s6ka undgé det skadestdndsansvar han bir enligt de
allménna principer som ovan beskrivits. En siddan friskrivnings-
klausul binder naturligtvis inte motparten i det avtal som férmedlas;
dven om man vialjer att tilldmpa kontrakisrittsliga ansvarsprinciper
i férhallandet mellan férmedlare och motpart féljer hirav inte, att
man mot motparten kunde &beropa klausuler, som ingdr i avialet
mellan féormedlaren och uppdragsgivaren. Om formedlaren vill pé-
verka ansvarsreglerna i forhallande till motparten, méste han gora
sina férbeh3ll direkt gentemot denne.

Formedlaren kan likvdl inte heller gentemot uppdragsgivaren
utan begrinsningar &beropa friskrivningar i uppdragsavtalet. Fré-
gan, i vilken utstrickning sidana friskrivningsklausuler blir bin-
dande for uppdragsgivaren #r dock inte fullstindigt klar. Detta
sporsmal &dr likvil inte praktiskt sdrskilt betydelsefullt, d4 man i
avtalspraxis inom branschen som tidigare ndmnts inte plagar ut-
nyttja de mojligheter standardavtalstekniken erbjuder i detta han-
seende. Néagra korta kommentarer angdende den nimnda problema-
tiken har dérfor bedémts vara tillrdckliga i detta sammanhang.

Redan av allminna kontraktsrattsliga principer anses félja, att
friskrivningsklausuler i regel inte kan &beropas, dd skada vallats

148 Se LP 2/1925, 53, Wrede 1949, 85 f. och Kivimiki—Yldstalo 1973,
364.
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genom uppsat eller grov vardsloshet.#® Har en formedlare gjort sig
skyldig till sddant kvalificerat vallande ansvarar han oberoende av
bestdmmelserna i kontraktet. Det forefaller likval mojligt att ga
dnnu lingre och in casu frdnkidnna friskrivningsklausuler verkan
ocksd 1 fall, dir formedlarens forfarande varit mindre grovt. En
friskrivningsklausul, genom vilken férmedlaren ju forsdtter upp-
dragsgivaren i ett mer oformanligt 14ge dn han befinner sig i enligt
dispositiv ritt, syns vara en s sidllsynt och Gverraskande foreteelse
inom fastighetsférmedlingsbranschen, att en jimkning av en sddan
klausul med stéd av KSL 4:1 ofta bor anses lamplig. Sarskilt i fall,
dar formedlaren sékt friskriva sig frdn ansvar fér brott gentemot
bestimmelserna i FFF, ligger det nira till hands att bortse frén
friskrivningsklausulen oberoende av graden av formedlarens val-
lande. Huvudsyftet med FFF dr att skydda avtalsparterna gentemot
missbruk frén formedlarens sida; det vore knappast férenligt hir-
med att lata formedlaren pa ett giltigt sdtt friskriva sig fran ersitt-
ningsansvar fér culptsa brott mot skyldigheter, som man i FFF
velat uppratthalla med s&vil straff- som niringsrittsliga sanktioner.

10.4. SAMMANFATTNING OCH DISPOSITION

Av framstédllningen ovan framgar, att de allminna principerna
for férmedlarens ansvar mot uppdragsgivaren och mot motparten ar
delvis likartade. Framfoér allt hdvdas héir, att ansvarsgrunden i
vartdera fallet bér vara densamma: ett culpaansvar med omvind
bevisbérda. Vid sjdlva culpabeddomningen kan man dock tdnka
sig skillnader mellan de bada nyssndmnda ansvarsrelationerna. Neut-
ralitetsprincipen hindrar ju inte, att man &ldgger férmedlaren i
ndgon maéan stringare skyldigheter gentemot sin uppdragsgivare én
gentemot motparten. Ifall férmedlaren agerar som fullméktig kan
speciella ansvarsregler aktualiseras i férhallande till motparten;
genom ansvarsklausuler i uppdragsavtalet kan man &ter i néigon

149 Se t.ex. Taxell 1972, 457 f. Jfr ocksd Petersen 1957 § 8.
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utstrickning &stadkomma avvikande ansvarsregler i forhallande
till uppdragsgivaren.

P.g.a. att formedlaren i olika skeden av avtalsprocessen kommer
i kontakt med uppdragsgivaren respektive motparten maéste hans
skyldigheter gentemot respektive part i praktiken delvis bli olika.
Det &r vidare ocksd givet, att formedlarens skyldigheter mot den
avtalspart, som upptriader som siljare, i vissa avseenden maste
vara andra &n hans skyldigheter mot képaren. Vid en framstéllning
av formedlarens ersdttningsansvar borde man sidlunda skilja mellan
fyra olika relationer:

(i) ansvaret mot uppdragsgivare/siljare
(i) ansvaret mot uppdragsgivare/kbpare
(iii) ansvaret mot motpart/siljare
(iv) ansvaret mot motpart/kopare.

Det forefaller emellertid uppenbart, att en framstillning av
stoffet ldngs dessa linjer méste fora till ett flertal upprepningar.
D4 ansvarsrelationerna (ii) och (iii) p.g.a. inkdpsuppdragens relativa
sédllsynthet dr av avsevirt mindre praktisk betydelse dn de tva
Ovriga ansvarsrelationerna, har de av denna anledning hir fér-
bigatts. I fortséttningen behandlas s&lunda huvudsakligen blott
ansvaret vid forsédljningsuppdrag ((i) och (iv)). De synpunkter som
har framfoérs, syns likvdl ofta mutatis mutandis kunna tillimpas
pé motsvarande problem vid inkdpsuppdrag. Avsnittet om férmed-
larens tystnadsplikt (§ 13) dr av mer allmingiltig karaktir.

13



§11. FORMEDLARENS ANSVAR GENTEMOT
SALJAREN/UPPDRAGSGIVAREN

11.1. FORMEDLARENS SKYLDIGHET ATT HANDLA

11.1.1. Foreligger en skyldighet att handla?

Ett f6rmedlaruppdrag anses inte innehalla ndgon garanti for att
det avtal uppdraget omfattar kommer till stdnd. Férmedlaren kan
m.a.0. inte bli skadestandsskyldig blott pa den grund att hans ar-
bete pd uppdraget inte lett till ndgot resultat.! Hirom kan knap-
past rada nigon tvekan. Diremot kriver fragan, huruvida férmedla-
ren kan stdllas till ansvar pd den grund att han inte tillrackligt
aktivt — eller m&hiinda t.o.m. inte alls — befattat sig med upp-
draget, en nagot mer ingaende diskussion. Denna problematik har
ocksa vickt ett betydande intresse i den miklarrattsliga litteraturen.

I nordisk litteratur anger de flesta forfattare som huvudregel,
att formedlaren inte #r underkastad négon skadestdndsgrundande
skyldighet att aktivt arbeta pa uppdraget.? Formedlaren skall
inte bli skadestandsskyldig ens om han underldter att dverhuvud-
taget nedldgga nagot arbete pa det uppdrag han mottagit. Mojlighe-
ten att erhalla provision skall utgéra det enda incitament som skall

1 Sa dven Brekhus 1947, 216 f.

2 S3 Breekhus 1947, 218, Fehr 1925, 90 f. och Frost 1964, 64. Se dven
betr. mellanmansuppdrag i allménhet Sandvik 1971, 52: »Det rettslige ut-
gangspunkt er... at mellommannen ikke har noen plikt til & ta forholds-
regler for & oppnd kontakt med potensielle kjgpere, pavirke disse til & be-
stille eller pd annen mate & arbeide for avsetning.»
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forma formedlaren att aktivt ta sig an uppdraget. Flera forfattare
ar likval villiga att beskdra denna huvudregel med praktiskt sett
vittgdende undantag. Salunda framhéller Breekhus, att en férmed-
lare som erhallit ett uppdrag med ensamritt maste anses vara skyl-
dig att utféra arbete pa uppdraget; uppdragsgivarens stéllning
skulle annars bli alltfér oférmanlig.® Frost beskriver ater undan-
tagen fran huvudregeln med hjilp av en mer vidstridckt och vag
formulering:

»Men der ma formentlig kunne forekomme undtagelser fra
hovedreglen. Omstendighederne kan gore det klart for mellem-
manden, at han har pligt til at treede i virksomhed. Salgeren kan
udtrykkelig have tilkendegivet, at det haster med salget, eller dette
kan fremgi af forholdene, f.eks. at det haster med at fa en lande-
jendom solgt, idet alle sddanne ejendomme i gjeblikket er genstand
for steerkt prisfald. I tilfzelde af at hvervet er givet i enekommission
vil der sikkert forholdsvis nemt kunne blive spergsmil om virk-
somhedspligt. Her beror det alene pid mellemmanden, om det skal
blive til noget med det salg, som hvervgiveren har tilkendegivet,
at han ensker skal ske».4

I Finland foretridder Hiekkaranta en standpunkt, som avviker
fran huvudlinjen i den nordiska doktrinen. Han framhaéller, att
séval bestdmmelserna i HB kap. 18 som flera av bestimmelserna i
FFF — framfoér allt FFF § 21, som forpliktar férmedlaren att bevaka
vardera partens intressen i enlighet med vad god affdrssed kriver,
samt dven FFF §§ 22 och 23 — syns bygga pd principen, att upp-
dragsavtalet ger upphov till en skyldighet f6r formedlaren att visa
aktivitet. Dartill papekar han, att mottagandet av ett f6rmedlings-
uppdrag ar fullt frivilligt, varfér férmedlaren bor vigra att ta emot
uppdraget, om han inte finner det mdéjligt att utféra det. Motta-

3 Bresekhus 1947, 218 f. Sandvik 1971, 55 utvidgar denna regel till att
gélla inom hela mellanmansritten. Aven Erme 1978, B/46 betonar, att for-
medlaren sérskilt har handlingsskyldighet i fall, dir han erhallit uppdraget
med ensamratt.

4 Frost 1964, 65.
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gandet av uppdraget skulle anses innebdra en viljeyttring av for-
medlaren, vari denne lovar att forséka utfora uppdraget.

Hiekkarantas kritik av den raddande nordiska doktrinen fore-
faller befogad atminstone foér fastighetsférmedlingens del. Bestdm-
melserna i FFF syns inte férenliga med en ordning, dir férmedlaren
fritt kunde underlata att utféra uppdrag han mottagit. De sociala
skil, som stdr bakom strdvandena att skydda uppdragsgivaren vid
fastighetsférmedling, talar ocksd for att man borde aldgga fastig-
hetsférmedlaren en viss handlingsplikt. Uppdragsgivaren ldmnar
ju ofta sin bostad, som utgér hans enda kapital av betydelse, till
forsdljning efter det han sjidlv avtalat om eller blivit intresserad av
ink6p av en annan bostad. I ett sddant fall kan en passiv férmedlare
dsamka uppdragsgivaren mycken oldgenhet.

De ovan omtalade meningsbrytningarna roérande spérsmaélet,
huruvida man borde utgd frdn en principiell handlingsplikt for
férmedlaren eller inte, férefaller inte ha sérskilt stor relevans i
praktiken pa fastighetsférmedlingens omrade. I den nordiska doktri-
nen rdder det ju uppenbarligen en relativt langtgdende enighet om,
att férmedlaren dr underkastad en viss handlingsplikt dtminstone i
det fall att formedlingsuppdraget &4r givet med ensamritt; som
tidigare framgéatt, utgor det regel i avtalspraxis pa fastighetsférmed-
lingens omrdde, att foérmedlarna forbehéller sig en sédan ritt. I
dessa i praktiken helt dominerande fall stir det m.a.o. utom tvekan,
att passivitet pd formedlarens sida kan leda till skadestdndsansvar.

11.1.2. Handlingspliktens innehall

Av ovanstidende framgdr, att formedlaren boér kunna aliggas
skadestandsansvar, ifall han helt underlatit att arbeta pd det upp-

5 Hiekkarante 1969, 193 f. Se dven Erme 1978, B/55, dir forfattaren
utan att ange négra begrinsningar framhaller, att uppdragsgivaren har
ratt till ersdttning, om formedlaren i ontddan foérdrojt férmedlingen av av-
talsobjektet.
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drag han mottagit. Ersattningsansvar bor emellertid inte blott kom-
ma i fraga i fall, d& férmedlaren gjort sig skyldig till mer eller
mindre absolut passivitet. Ocksd d& formedlaren har utfért visst
arbete pad uppdraget, men hans aktivitet inte kan betraktas som
tillrdcklig, bor skadestdndsansvar kunna &ddémas honom.®! Férmed-
laren bor t.ex. i regel inte kunna undgd ansvar med hénvisning till
att han utan resultat genomgatt sitt kartotek Gver hugade kopare
ifall han Overhuvudtaget inte genom annonsering sokt anskaffa
spekulanter pa avtalsobjektet. Bedémningen av, vilken aktivitet
frdn formedlarens sida som kan betraktas som tillrdcklig i varje
skede av avtalsprocessen, kan likval knappast ske efter fasta krite-
rier. Man maste uppenbarligen virdera situationen in casu med
beaktande av uppdragets art, uppdragsgivarens stillning, f6rekoms-
ten av ensamritt o. dyl. omstidndigheter.

Ocksd bland sddana forfattare, som inte velat aligga formed-
laren nagon handlingsplikt, finns det féretrddare fér Aasikten, att
formedlaren i varje hindelse inte aktivt fir motarbeta att avtal
kommer till stdnd.” Denna regel forefaller &n mer sjilvklar, om
man, sdsom hir gjorts, utgdr fran, att formedlaren har en skyldighet
att aktivt befridmja sin uppdragsgivares intressen. Silunda bor ex-
empelvis en formedlare, som mottar ett godtagbart anbud pd en
fastighet och hemlighaller detta f6r uppdragsgivaren, bli ersitt-
ningsskyldig fér den skada uppdragsgivaren lider, ifall han seder-
mera maste sédlja fastigheten for ett ligre pris.8

En uppdragsgivare, som soker ersdttning av formedlaren p.g.a.

6 Jfr dven Utl. 11.4.1972 § 2: om formedlaren utan att tmotta hand-
peng hade avslutal forséljningsverksamheten i vintan pd en spekulants
ldnearrangemang, hade detta inte varit rétt mot siljarna, varfér férfarandet
skulle ha fortjdnat en anmirkning.

7 Fehr 1925, 98. — Denna regel innebir naturligtvis inte, framhéller
Fehr, att formedlaren vore férhindrad att motta uppdrag, som kan st i
vagen for varandra. En fastighetsformedlare kan givetvis 8ta sig flera upp-
drag att forsilja fastigheter och aktieldgenheter, vilka kan konkurrera om
samma koparkrets.

8 Se dven Fehr 1925, 98 och Hiekkaranta 1969, 202.
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dennes brott mot handlingsplikten, har att visa, att man fran for-
medlarens sida 6verhuvudtaget inte vidtagit ndgra atgarder, att
man vidtagit dtgarder, som med hansyn till omstindigheterna inte
kan betraktas som tillrickliga eller att man kan sigas ha motarbetat
avtals tillkomst. Om formedlaren hirefter Onskar exculpera sig
maste han visa, att forsummelserna inte kan tillriknas honom eller
hans personal som véallande. Férmedlaren kan m.a.o. bli ersiattnings-
skyldig savil d8 hans passivitet utgér en f6ljd av hans eget uppsat
eller virdsloshet — han har t.ex. glomt bort uppdraget — som nir
underldtenheten har skett p.g.a. misstag fran kontorspersonalen
eller andra underlydande.

11.1.3. Ersittningens omfattning

Omfattningen av férmedlarens ersédttningsskyldighet vid passivi-
tet méaste variera beroende pd i vilket skede av avtalsprocessen
passiviteten framtritt. Ifall formedlaren inte vidtagit ndgra atgir-
der for anskaffande av en képare eller om han vidtagit otillrdck-
liga atgdrder i detta hinseende, bdr uppdragsgivaren frimst kunna
kréva ersdttning for de kostnader i form av dyra tillfilliga ladnear-
rangemang,9 avtalsviten i egna kopavtal o.dyl. som han fatt vid-
kinnas p.g.a. att férsdljningen av avtalsobjektet framskjutits. Detta
forutsatter givetvis 1 princip, att uppdragsgivaren kan visa, att
fastigheten genom ett tillrdckligt aktivt forsidljningsarbete hade

9 I ckadestidndsridtten har man visserligen utgatt fran principen, att
den skadelidandes eventuella finansieringssvarigheter inte skall tillmitas
relevans vid skadestdndsberéikningen. Saxén 1975, 282 framhdller dock betr.
utomobligatoriskt skadestind, att man uppenbarligen i vissa fall borde ta
hinsyn till sddana svarigheter. — Vid fastighetsformedling, dar avtals-
objektet ofta utgdr uppdragsgivarens enda betydande ekonomiska tillgang,
forefaller det ligga mycket nira till hands att 1dta ersittningsskyldigheten
omfatta ocksd siddana skador som uppstatt till {6ljd av uppdragsgivarens
brist p4 annat eget kapital. Finansieringssvarigheterna #ér hdr helt forut-
sebara (adekvata) foljder av formedlarens underlatenhet.
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kunnat siljas tidigare #n vad som skett. Svarigheterna att bevisa
omstindigheter av detta slag talar dock for, att man hér borde godta
en relativt obetydlig sannolikhetsbevisning.

Om uppdragsgivaren kan gdéra sannolikt, att han hade erhallit
ett hogre pris for fastigheten, om férmedlaren hade arbetat pa upp-
draget s& som god fastighetsférmedlarsed férutsédtter — priserna pa
fastigheter i det aktuella omré&det har t.ex. sjunkit under den tid
formedlaren forsummat sitt arbete ~— bor han ocksd kunna kriva
ersiattning for differensen mellan detta hogre pris och det pris han
de facto erhallit.

Formedlaren har emellertid inte blott till uppgift att anskaffa
en avtalspart och forhandla fram ett avtal. I praxis brukar han
ocksd bistd avtalsparterna, d& avtalet uppgbrs.l® Uppfyller f6r-
medlaren inte de skyldigheter, som kan sigas aligga honom i detta
avseende, maste ersittningsfrigan bedémas pd ett ndgot annat sitt
4n di férmedlaren férsummat sina uppgifter redan under tidigare
skeden av uppdraget. En uppdragsgivare, som erhéllit anvisning pé
en medkontrahent, bér som huvudregel inte med h#nvisning till
férmedlarens senare férsummelser kunna underlata att ingé avtal i
syfte att hirefter kréva formedlaren pé ersédttning enligt de princi-
per som ovan uppskisserats. Redan principen om den skadelidandes
skyldighet att minimera sin skada medf6r nimligen, att en upp-
dragsgivare, som Onskar rikta ett skadestdndskrav mot férmedlaren
for dennes underlatenhet att medverka i avtalsskedet, sjilv bér
slutfora avtalsprocessen, vid behov med tillhjilp av annan expertis.
Uppdragsgivarens skada skulle hirigenom begrinsas till de kostna-
der han haft fér anlitande av ifrdgavarande expert.!! I alla situa-
tioner syns man dock inte kunna hélla stréngt fast vid den nyss
angivna regeln. En uppdragsgivare, som med hénsyn till sin utbild-

10 Se ovan s. 8 f.

11 T den mén dessa kostnader inte dverskrider beloppet av den partiella
eller totala nedsittning av formedlarens provision som kan komma i fraga
i det foreliggande fallet, se ovan s. 163, syns inget ytterligare skadestand
vara av ndden.
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ning, kunskapsniva och resurser i 6vrigt inte kan forutsittas bidra
aktivt till avtalsprocessens fortglng, bor skiligen inte drabbas av
menliga paféljder fér sin forsumlighet i ndmnda avseende.

11.2. FORMEDLARENS ANSVAR FOR VARDERINGEN AV
AVTALSOBJEKTET

11.2.1. Inledning

I FFF § 21.112 stadgas, att f6rmedlaren innan koép avslutas skall
lamna sidljaren alla de uppgifter som vid kopets avslutande kan
inverka pa hans avgoérande. Denna regel ger uttryck for férmed-
larens rapporteringsplikt gentemot uppdragsgivaren.’3 Regeln ger
vid handen, att f6rmedlaren f6r sin uppdragsgivare bor uppge alla
de omstindigheter, som han varseblivit t.ex. vid undersékningen
av avtalsobjektet och som kan avhalla uppdragsgivaren frin att
ingd avtalet eller kan férandra hans instillning till villkoren i av-
talet. Brott mot denna forpliktelse kan leda till ersdttningsskyldig-
het, om uppdragsgivaren kan pavisa, att han lidit ndgon skada p.g.a.
underldtenheten.

Rapporteringsplikten rdrande omstidndigheter i anslutning till
avtalsobjektet behdver inte nédvindigtvis avse blott fakta, som &r
relevanta for virderingen av ifrdgavarande avtalsobjekt. Utan tvivel
maste rapporteringsplikten i foreliggande hinseende likvil framfor
allt omfatta omstéandigheter av sistndmnda art. I detta avsnitt skall
darfor blott formedlarens ansvar for varderingen av avtalsobjektet
underkastas en nidrmare granskning.

Den viérdering av avtalsobjektet, som fastighetsférmedlaren i
regel utfor, brukar liaggas till grund for fixeringen av kopeskil-
lingen i uppdragsavtalet. Ju ldgre kopeskilling man faststiller i
detta skede, desto ldttare maste det vara for férmedlaren att fa

12 FFForsl § 25.1.
13 Hiekkaranta 1969, 202 f.
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avtalsobjektet avyttrat. Uppdragsgivaren har & andra sidan ett
intresse att f& hogsta mojliga pris for sin fastighet eller aktieldgen-
het. En viss intressekonflikt syns m.a.o. ofrdnkomilig, ocksd fastdn
férmedlarens provision berdknas i procent av kopeskillingen. Att
silja en ldgenhet f6r 150 000 mk &r uppenbarligen avsevidrt mycket
littare och mindre kostnadskridvande dn att sdlja den for 200 000 mk.
Om provision utgdr med 4 %, skulle féormedlaren i det forsta fallet
erhalla 6 000 mk och i det senare 8 000 mk. Differensen mellan dessa
belopp motsvarar knappast skillnaden i arbetsméingd.

11.2.2. Forutsittningarna fér ansvar

Virderingen av avtalsobjektet dr ingen fullstdndigt entydig och
objektiv kalkyl. Mé&nga faktorer, sdsom areal, rumsantal, skick,
omgivning, lige, omradets planering m:m. méaste beaktas redan vid
virderingen av en vanlig bostadsligenhet. An svirare blir upp-
giften da det géller att vdrdera industrifastigheter.14 Alla virde-
ringar maste ofrinkomligt innehdlla ett visst mitt av skonsmissig-
het — 14t vara att marginalen hdrfér har minskat tack vare den
databehandlade prisstatistik som A&tminstone Listing-byraerna och
de bankanknutna férmedlingsbolagen numera utnyttjar.

14 Livson 1968, 7 uppraknar foljande omstidndigheter, som bor beaktas
vid vérderingen av industrifastigheter:
1. Ort
Fastighetsbolagets lige pa orten
Nir fastigheten bebyggts och av vilket material
Ar tomten bolagets egendom
Bolagets ekonomiska situation
Aktieldgenhetens placering i huset
Golvets birkraft per m2
De birande pelarnas liage
. Uppvirmningssatt
10. Tillgéng till elektricitet och dess pris
11. Tillgng till gas
12. Kan bolaget tillhandahalla tryckluft och varmvatten

© 0N U e W
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Elementet av skénsmaissighet medfér, att flera avvikande var-
deringar av samma avtalsobjekt kan ligga inom ramen fér det god-
tagbara. Av denna anledning framhéller ocksa Frost, att ersdtt-
ningsansvar vid védrdering av fastighet kommer i friga blott da
formedlarens bedomning dr »meget fejlagtig, dbenbart urimelig eller
noget i den retning».'> Denna rekommendation forefaller dock
innehalla en alltfér langtgdende urholkning av formedlarens er-
sittningsansvar. Virderingens skoénsmissiga karaktidr utgdr inte
nagon tillricklig motivering for att frdnk#inna uppdragsgivaren all
ratt till ersdttning, ifall virderingsfelet inte uppnitt grénsen for
det orimliga. Argumentet, att virderingen innehiller subjektiva
element, medfor blott, att det inte kan betraktas som en tillriacklig
bevisning angdende felaktigheten hos en virdering, att en annan
formedlare natt ett ndgot avvikande resultat. Om daremot virde-
ringen kan visas falla utanfor grinserna fér en fackmannaméssig
beddémning, bor ersédttningsskyldighet uppkomma utan hinsyn till
om virderingen kan betecknas som orimlig eller inte. Den omstin-
digheten, att uppdragsgivaren har bevisbérdan i nyssndmnda av-
seende, utgor ett tillrackligt hinder mot att férmedlaren aliggs er-
séttningsansvar for godtagbara virderingar.

Det kan forefalla som en lek med ord att rekommendera »avvi-
kelse frdn en fackmannaméssig virdering» som forutsittning for
ansvar i stillet f6r en »meget fejlagtig» viardering; den nidrmare
innebdrden i dessa uttryck blir ju i varje hidndelse avhingig av
forhdllandena in concreto. Betoningen av det férstnimnda uttrycket
maste emellertid ses mot bakgrunden av de stringa krav man i
allménhet brukar stdlla pd fackmins handlande. Grinserna for,

13. Vaningshéjd

14. Tillgdngen till arbetskraft

15. Vaningsantal; mingden person- och wvaruhissar
16. Parkeringsutrymmen

17. Killar/lagerutrymmen

18. Bolagets sociala férmaner

19. Lastningsbryggor och inkdrsmdjlighet

15 Frost 1964, 63.
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vilka virderingar som kan godtas, kan dras relativt snivt, d4 man
utgar frén den beddmning en sakkunnig och initierad fastighets-
formedlare hade gjort.

Att en fastighetsf6rmedlare bor vara sakkunnig i vérderings-
fragor har betonats sdvil av myndigheterna som av FFmf. Vid den
provning av yrkeskompetensen, som &ger rum [ anslutning till
forfarandet f6r beviljande av tillstdnd att idka fastighetsférmedling,
kontrolleras bl.a. sokandenas kunskap i virderingsldra. D& man i
FFFo6rs] foreslagit, att den f6r jurister stadgade befrielsen frin att
delta i provet skulle slopas, har detta uttryckligen motiverats med
hinvisning bl.a. till att juristutbildningen inte omfattar liran om
fastighetsvirdering.1® I FFmif:s moralkodex for fastighetsférmed-
lare framhaller man ocksd, att féormedlaren i syfte att utveckla sin
yrkeskunskap bl.a. bér »noga f6lja med alla hindelser, som ansluter
sig till kopobjekten inom hans bransch s&vil pid hemorten som i
hela landet» samt »ta reda p& prisnivdn och dess grunder» (§ 3).
Dértill pdpekar man uttryckligen, att formedlaren inte bor »mottaga
sddana forsdljnings- och vdrderingsuppdrag, som inte hér till hans
verksamhetsomride eller som han inte beharskar» (§ 17). Har
uttrycker man den redan tidigare ndmnda principen, att en person,
som kan forutsittas vara fackman, inte bodr kunna exculpera sig
med hinvisning till bristande sakkunskap in casu. Om férmedlaren
tar emot ett uppdrag, bor det handhas fackmannamaissigt.

Trots att bedémningen av en virderings fackmannamissighet,
ddr bevisbérdan foér att vidrderingen inte skall anses godtagbar ju
aligger uppdragsgivaren, dr i princip fristdende frin beddémningen
av formedlarens konkreta forfarande vid vidrderingens utférande
(férmedlarens exculpering), dr det uppenbart, att dessa tva aspekter
av culpabeddmningen i praktiken méste padverka varandra. Fore-
ligger det omstindigheter, som talar for att férmedlaren forfarit
vardslést, syns mindre avvikelser fran en fackmans vérdering kunna
betraktas som ansvarsgrundande &n d& ersdttningstalan blott

16 Muistio 1978, 32.
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grundas pd virderingens felaktighet som sddan och p& fé6rmedlarens
of6rmaga att exculpera sig. Om det t.ex. framgér, att virderingen
avgivits, utan att férmedlaren pé platsen bekantat sig med avtals-
objektet — vilket enligt uppgift fran FFmf stundom forekommer
bland mindre nogridknade formedlare — kan man i regel dra mycket
sndva gridnser fér det godtagbara. I FFmf:s moralkodex framhévs
uttryckligen, att formedlaren alltid bor »omsorgsfullt géra sig f6r-
trogen med det objekt, som skall viarderas och med alla de omstén-
digheter, vilka paverkar dess pris» (§ 17).

Vid virderingen bor formedlaren inte blint lita pd de uppgifter
uppdragsgivaren givit honom.? Ifall det finns anledning att
misstinka, att uppdragsgivaren misstagit sig betréffande nagon
omsténdighet, b6ér férmedlaren unders6ka saken. Han bor i ett sa-
dant fall inte kunna exculpera sig enbart med hinvisning till att
virderingsfelet utgdér en f6ljd av ett misstag frdn uppdragsgivarens
sida, da han som fackman ofta méiste anses ha bittre méjligheter
att beddma riktigheten hos olika uppgifter &n den osakkunniga
uppdragsgivaren.18

Om férmedlaren observerar att avtalsobjektet efter att upp-

17 Seaxén 1977, 337 uttalar motsvarande regel betr. konsultens ansvar.

18 Jfr dock Utl. 5/1976 § 4: Delsgarna i ett dodsbo hade givit en fastig-
hetstérmedlare i uppdrag att f0rmedla forsiljningen av ett 2600 m?2 stort
outbrutet omrade f6r 21 000 mk. Omradet saldes; i kdpebrevet angav man
dess grinser s, att sydgrinsen utgjordes av stomligenhetens grans, vist-
grinsen likaledes av stomlédgenhetens grins lings en stricka pd 45 m, fran
vars dndpunkt den norra grinsen 16pte parallellt med den sédra fram till
stranden av ett trédsk, som bildade den Ostra grédnsen. Vid styckningsfor-
rattningen faststdlldes ldgenhetens areal till 4 260 m2. Siljarna kravde for-
medlaren pa ersdttning for den forlust man ansig sig ha lidit genom att
det salda omradet uppskattats vara mindre dn det var. For att man skulle
ha uppnatt den areal man onskade hade véastgrinsen bort vara blott 27 m.
Formedlaren kriavde att skadan skulle ersdttas ur hans ansvarsforsidkring.
Forsakringsgivaren vigrade, di féormedlaren hade uppfyllt de forpliktelser
han hade enligt uppdragsavtalet och da bestimningen av arealen hade skett
uteslutande pa sidljarens ansvar. Utskottet anslot sig till forsidkringsgivarens
standpunkt.
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draget gavs visentligt 6kat i varde, far han inte utan uppdragsgiva-
rens medgivande héalla fast vid den vidrdering, som angivits i upp-
draget.1?

11.2.3. Ersidttningens omfattning

Beri@kningen av ersédttningen for felaktig virdering bjuder inte
pa nagra principiella problem. Ifall férmedlaren &satt avtalsob-
jektet ett for ldgt vidrde och avtalsobjektet salts till detta pris,
kan man utgd fran, att den ersdttningsgilla skada siljaren lidit ut-
gors av differensen mellan en riktig virdering — f6rmodligen den
lagsta godtagbara — och kopeskillingen. Om férmedlaren kan géra
sannolikt, att forsdljning till ett »korrekt» pris hade forlangt avtals-
processen, méaste man uppenbarligen fran ersidttningen gora ett
avdrag for den fordel uppdragsgivaren haft p.g.a. forkortningen av
forsidljningstiden. Ifall uppdragsgivaren av ndgon anledning varit
tvungen att avyttra avtalsobjektet inom en viss tid och f6rmedlaren
kan visa, att man inom denna tid sannolikt inte kunnat erhélla ett
hdgre pris dn man gjort, skall ingen ersittning utgé.

Man kan — atminstone i teorin — ocksa tinka sig, att uppdrags-
givaren gor gillande ett skadestdndskrav pd den grund att for-
medlaren gjort en alltfér optimistisk védrdering av avtalsobjektet
med pafoljd att forsdljningen férdrojts. De ersdttningsposter som
kan vara aktuella i ett sddant fall omtalas ovan i § 11.1.3.

11.3. FORMEDLARENS ANSVAR FOR JURIDISK
RADGIVNING M.M.

11.3.1. Fackmannaansvar

En fastighetsférmedlare verkar i hogre eller ligre grad som av-
talsparternas juridiska radgivare under de olika skedena av ett av-

19 Se Erme 1978, B/54.
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tals tillkomst. For de fel eller forsummelser han gor sig skyldig
till i samband med denna del av hans verksamhet ansvarar han i
enlighet med de allminna principer som omtalats ovan i § 10. I det
foljande skall anforas nigra synpunkter pad det konkreta innehdll
man bdr ldgga i dessa principer i det foreliggande fallet. En ut-
gangspunkt kan tas i den bedémning av problematiken som Fehr
gjort:

En ursiktlig okunnighet eller en ursiktlig glomska bor ej for-
anleda ansvar, men vil en glomska eller okunnighet av sddan art,
att ingen méklare inom branschen borde lata komma sig saddan till
last. Hans ansvar bor sdlunda bestdmmas efter vad som med hin-
syn till hans stdllning och verksamhet skiligen bor kunna av honom
fordras.»20

I detta pastdende ir det sdtillvida 14tt att instdmma, att man
uppenbarligen ocksd vid bedémningen av denna problematik maste
starta med att friga, hurudana krav man rimligen kan stalla pa
formedlarens verksamhet. Fehr forefaller dock négot for mild i
sin beddmning av dessa krav, di han talar om »ursiktlig glomska»
som ett icke ansvarsgrundande foérhillande., Foérmedlaren maéste
ocksd i det foreliggande avseendet betraktas som ett slags fackman
och bedémas hirefter. Glémska dr i regel inte tilldten for en fack-
man.

D4 man bedémer, hurudan okunskap som bor leda till ansvar for
en fastighetsformedlare, dr det likvdl skél att halla i minnet, att
férmedlaren i regel inte kan férutsédttas besitta samma kunskaper
som en jurist, ifall han inte till utbildningen rédkar vara jurist. Detta
innebdr & andra sidan inte, att formedlaren inte Sverhuvudtaget
borde klassificeras som fackman i juridiska fragor. En férutsitt-
ning fér formedling av fastigheter méste nimligen, som Fehr fram-
héller, vara »ingdende sakkunskap om fastighetsritten, sirskilt om

reglerna om lagfart och inteckning, om lagfarisstdmpel, om fastig-

20 Fehr 1925, 94.
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hetsbeskattning, skogskultursskyldighet m.m.»2! Detta har ocksa
beaktats vid den provning av férmedlarnas yrkeskompetens som
utférs av fastighetsférmedlarndmnden. I FFF § 13 stadgas, att
deltagare i provet bla. skall ddagaldgga, att han kinner till »de
omraden av lagstiftningen som komma i frdga vid bedrivandet av
fastighetsférmedlingsrorelse».22 Deltagaren bor s&lunda kunna be-
svara frdgor, som ror bla. forsidljning, byte, arrendering, lagfart,
inteckning och beskattning av fastighet, stadsplanering, delning av
fastighet, byggnadsritt pa fastighet, kolonisationsverksamhet samt
fastighets- och bostadsaktiebolag; dartill bér han kunna ddagalégga,
att han kan uppsitta vid fastighetsférmedlingsverksamheten nédiga
handlingar.?® Vid utformningen av provet har fastighetsférmedlar-
namnden forlagt tyngdpunkten till de juridiska frdgorna.2

I FFmf:s moratkodex for fastighetsférmedlare framhdver man
ocksd den synnerliga vikten av »att miklaren &r medveten om
vantade lagstiftningsreformer och innehallet i dem, enédr dessa pa
ett avgorande sdtt kan paverka kundens beslut» (§ 13).

En formedlares sakkunskap méaste férutsittas omfatta 4tminstone
lagstiftningen pa de réttsomraden, som nimnts ovan. Mahinda kan
man ytterligare i vissa fall férutsétta, att han &ger kinnedom om
centrala prejudikat.?® Begdr han misstag p.g.a. okunskap i nyss-
nimnda hénseenden boér han i regel héllas ansvarig hirfor. Detta
innebdr dock inte, att han utan vidare borde g& fri frdn ansvar for
felaktig vigledning angdende mer svarbedomda juridiska fragor.
Det faktum, att han inte kan férvintas 16sa sddana problem, talar
nimligen blott for att han utan risk for paféljder — t.ex. bortfall
av ritten till provision 26 eller krav pd ersiattning fér de kostnader
anlitande av en jurist medfért — bor kunna hénvisa parterna till

21 ibid.

22 Samma regel ingdr i FFForsl § 17.

22 Se Handels- och industriministeriets beslut angdende tillampningen
av forordningen om fastighetsférmedlare (476/1968) § 4.

24 Erme 1969, 7.

25 S& dven Breekhus 1947, 314 f.

26 Se ovan § 8.2.3.
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en advokat eller annan sakkunnig for utredning av problematiken.
Ger han ddremot ett rad, fastin han som fackman borde ha insett
fragans komplicerade art, bor han ocksd ansvara for riktigheten i
rddet. I FFmf:s moralkodex for fastighetsformedlare framhéller
man ocksd med r#tta, att en formedlare inte fir »ge rdd och
direktiv i sddana drenden som han inte behérskar» (§ 6).

Formedlarens tidigare omtalade rapporteringsplikt, enligt vilken
han bor 1ldmna avtalspart alla de uppgifter som kan inverka pa hans
avgorande, omfattar ocksd omstidndigheter av rittslig art. Férmed-
laren &r darfor skyldig att fortlépande hélla uppdragsgivaren in-
formerad om de rittsliga problem, som uppdragets verkstdllande
kan medféra. Ifall han hirvid inte anser sig kompetent att bedéma
négot problem av exempelvis skatteridtislig art, som kan aktualise-
ras d& han utfér uppdraget, bor han inte kunna undgé ansvar genom
att ignorera problemet. Han bor i stéllet uttryckligen uppmérksam-
gora uppdragsgivaren pa det for att denne skall ha tillfdlle att av
andra sakkunniga erhalla den végledning han &r i behov av.

11.3.2. Konkreta ansvarssituationer

11.3.2.1. Ansvar for skatterdttslig rddgivning

Redan i ett tidigt skede av uppdraget kan det bli aktuellt att
ta upp de skatteproblem som kan anknyta sig till férsidljningen
av avtalsobjektet.?7 I detta sammanhang syns bl.a. frdgan om silja-
rens skyldighet enligt IFL § 21 att betala inkomstskatt for sin tillfal-
liga forsdljningsvinst 28 vara framtridande. Betriffande denna fra-
ga bor formedlaren uppenbarligen aldggas en viss aktiv rapporte-
ringsplikt. Han boér bli ersidttningsskyldig inte blott di han givit
oriktiga svar pd uppdragsgivarens frigor, utan #ven ifall han, efter

27 T utbildningen av fastighetsformedlare vid Markkinointi-instituutti
ingadr omfattande skatterdttsliga avsnitt, se Erme 1977 avdelning D.

28 Se hdrom narmare t.ex. Andersson 1975, 193 ff.
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att han pa basen av de handlingar han enligt FFF § 23 29 ir skyldig
att anskaffa kunnat konstatera, att skatt kommer att utgé for forsalj-
ningen, underlatit att hdrom informera en uppdragsgivare, som inte
igt kinnedom om overlatelsens skatteréttsliga konsekvenser. Denna
omsténdighet 4r oftast s& 1dtt konstaterbar och av sd vésentlig
betydelse for uppdragsgivaren att det knappast dr betdnkligt att
alagga férmedlaren en skyldighet av ndmnda slag.3® Ar férhal-
landena vid forsdljningen sddana, att formedlaren har anledning
att befara att uppdragsgivaren kan beskattas for yrkesmdéssig fas-
tighets- eller aktieférsdljning,3! boér han naturligtvis ocksd upp-
mairksamgdra uppdragsgivaren pa denna omstindighet.

I de formuldr for kopebrev vid o6verldtelse av bostadsaktie
respektive fastighet, som utarbetats av FFmf, ingar en klausul, enligt
vilken sidljaren och koparen stiftat bekantskap med de skatteritts-
liga féljder, som ansluter sig till kopet. Denna avtalsmissiga regle-
ring av forhallandet mellan sdljare och koépare kan knappast ha
nagra aterverkningar pa formedlarens ansvar. Formedlaren kan
inte s#igas ha fullgjort sin rapporteringsplikt genom att lata par-
terna underteckna ett avtal med en firdigtryckt klausul, enligt
vilken de erkidnner sig vara informerade.

Det har hiavdats, att det i de féreliggande fallen kan vara svart
att konstatera nagon forlust, som kunde begrunda ersittningsskyl-
dighet f6r den som férsummat att ge erforderliga skatterittsliga
rdd.32 Vissa problem i detta avseende uppkommer onekligen litt;
problemen syns emellertid fridmst vara av bevismissig karaktér.
A ena sidan #r det klart, att en uppdragsgivare, som skulle ha gatt
med pé att avyttra avtalsobjektet pd samma villkor som han gjort
ocksd om han haft kinnedom om de skatterfttsliga konsekvenserna

29 FFForsl § 26.

36 Jfr dock betr. advokatansvaret Vinding Kruse 1976, 70, som anser
det vara tamligen tvivelaktigt att paldgga advokat ersidttningsansvar for
underlatenhet av i texten ndmnt slag, »medmindre det drejer sig om meget
grove tilfeelde».

31 Se hirom nirmare t.ex. Andersson 1975, 219 ff

32 Vinding Kruse 1976, 70.

14
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av forsdljningen, inte kan sdgas ha lidit ndgon skada p.g.a. fé6rmed-
larens underlatenhet, varfér han féljaktligen inte b6ér kunna kréva
nagot skadestind. Om uppdragsgivaren & andra sidan inte hade
salt fastigheten pd dessa villkor, ifall han varit riktigt informerad
om de fiskala aspekterna hos avtalet, har han uppenbarligen lidit
en ersdttningsgill forlust, vars hogsta grénsviarde utgdrs av skat-
tens belopp. I enlighet med de allménna principer som géller for
bevisbordans fordelning i skadestindsmal har uppdragsgivaren,
som krédver ersittning, att visa, att han lidit ndgon skada. Uppdrags-
givaren boér m.a.o. visa, att han inte hade gatt med pa att silja av-
talsobjektet, ifall han ként till sin skattskyldighet. Med hénsyn
till de uppenbara svarigheterna att prestera en saddan bevisning
bor man emellertid i detta avseende néja sig med relativt svaga
bevis for att &ligga formedlaren ersdttningsskyldighet.

I ett utskottsutldtande fran FFmf har man tagit stillning till
den foreliggande problematiken:

Utl. 4/1976 § 6. Uppdragsgivaren, som s3lt sin bostadsaktie,
hade vid kopslutet inte dgt de sagda aktierna i fem &r, varfér han
beskattades for tillfallig férsdljningsvinst. I samband med upp-
draget hade man inte berdrt de eventuella skattemissiga konsek-
venserna av forsédljningen. Uppdragsgivaren kridvde formedlaren
pé ersdttning for den efterbeskattning han utsatts for. Utskottet
anfoérde, att formedlaren i enlighet med god fastighetsférmedlarsed
borde for sédljaren redogdra for avtalets skatterattsliga foljder. Den
skatt pd forsdljningsvinsten, som siljaren péalagts, kunde likvil inte
anses ingd i férmedlarens ekonomiska ansvar. I det fdreliggande
fallet kunde man ytterligare anta, att uppdragsgivaren, som var
ekonom, redan pa grund av sin stidllning och sin utbildning vore vil
fértrogen med skattefrdgor. Ersittning borde alltsd inte presteras.
— Det refererade utlatandet forefaller med sina generella formu-
leringar uppenbart motstridigt. D4 man utgdr fran, att god fastig-
hetsférmedlarsed forutsitter, att uppdragsgivaren erhéaller informa-
tion om de skatteméssiga konsekvenserna av avtalet, kan man inte
rimligtvis utan nigon nirmare motivering dédrefter hivda, att for-
medlaren likvil inte skall bdra nagot ekonomiskt ansvar, om han
underlater att f6lja denna sedvana. Hirmed &r likvil inte sagt att
utlatandet nédvindigtvis méaste innehdlla ett in casu felaktigt re-
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sultat. Referatet innehaller t.ex. inga upplysningar som goér det
mojligt att beddma, huruvida uppdragsgivaren i fallet kunde sigas
ha lidit nagon bevisbar forlust.

Det dr knappast skédl att dgna ndgon utférligare diskussion at
riktigheten i ett utskottsutldtande frdn FFmf. Fallet ir ur rétts-
lig synvinkel av intresse framst didrigenom, att ett sakkunnigt or-
gan hir otvetydigt uttalar, att det kan anses hora till god fastig-
hetsféormedlarsed att upplysa uppdragsgivaren om den skatt som
kan palaggas honom for forsdljningen. Till denna del stoder ut-
latandet standpunkten, att formedlarens underlitenhet att ge sa-
dana upplysningar kan betraktas som ett kontraktsbrott, vilket
kan leda till ersdttningsskyldighet for férmedlaren.

Ytterligare stod for denna standpunkt kan man numera finna i
underrdttspraxis. Tavastehus RR har i ett utslag av den 17. oktober
1977 och Helsingfors RR i ett utslag av den 29. maj 1978 alagt for-
medlare, som forsummat skyldigheten att ge skatterdttslig radgiv-
ning, skadestandsskyldighet gentemot uppdragsgivare, som beskat-
tats for tillfallig forsdljningsvinst vid forsdljning av aktieldgenhet.
I det forstndmnda fallet uppgick skadesténdet till skattens belopp,
medan man i det sistndmnda utdémde endast halva beloppet med
hanvisning till, att uppdragsgivaren sidsom ekonom och verkstil-
lande direktor for ett stort affirsforetag kunde anses vara med-
skyldig till skadan.3?

11.3.2.2. Ansvar for avtalets giltighet

Om férmedlaren begar misstag vid avtalsslutet, kan han natur-
ligtvis pd grundval av de allminna principerna for férmedlarens
ansvar bli ersidttningsskyldig hédrfér. Stenius framhaller ocksd med
réitta, att férmedlaren blir skadestdndsskyldig, om avtalet seder-

33 PFallen refereras av Listoheimo 1978, 30. — Motiveringen till Tavaste-
hus RR:s avgérande &Ar uppenbarligen satillvida felaktig, att man direkt
aberopar SkL.
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mera hévs p.g.a. férmedlarens férsummelse.3 Om t.ex. avtals-
objektet séljs till en person, som sedermera visar sig vara omyndig,
eller om det inkdps fér en juridisk persons rédkning av ett organ,
som klart inte dr kompetent att utféra réttshandlingar av ifraga-
varande slag, och képet darfér blir ogiltigt, ligger det néra till hands
att géra en formedlare, som inte forvissat sig om koparens mdojlig-
heter att ingad avtalet, ansvarig fo6r den skada uppdragsgivaren lidit
p.g.a. avtalets ogiltighet.

Formedlaren har ocksd att tillse, att brott mot formkravet i JB
1: 2 inte dger rum vid &Sverldtelse av fastighet. Han boér silunda
se till att avtalet undertecknas av de samtidigt ndrvarande avtals-
parterna och bevittnas av ett offentligt kopvittne och ett tillkallat
vittne, vilka inte #r jdviga.35 Ifall avtalet blir ogiltigt p.g.a. ett
brott mot JB 1:2 bor uppdragsgivaren kunna krdva ersdttning av
férmedlaren oberoende av om det formkrav som A&sidosatts klart
framgér ur lagen eller om det blott kan utlidsas ur HD:s praxis kring
JB 1:2. Formbestdmmelserna i den nidmnda paragrafen dr av sd
central betydelse i férmedlarens verksamhet att man &atminstone
pa denna punkt med fog kan forutsdtta, att formedlaren bor kdnna
till ocksd andra juridiska data an sjélva lagiexten.3®

11.3.2.3. Ansvar for avtalets innehadll

Som tidigare ndmnts, bér formedlaren inte ensidigt tillgodose
endast sin uppdragsgivares intressen. Han kan dirfér inte ségas
ha gjort sig skyldig till ndgot brott mot sina forpliktelser blott déri-

34 Stenius 1947, 61 f.

35 I praktiken brukar undertecknandet ofta d4ga rum hos férmedlaren,
dar det offentliga kopvittnet &dr till stddes (formedlaren har ett eget aukto-
riserat offentligt kopvittne).

36 Stundom bor férmedlaren ocksa se till, att man uppgér avtal om
handpeng i den form som stadgas i JB 1:2, fér att hirigenom forhindra,
att kdparen ges mojlighet att krdva ater dtminstone en del av handpengen,
ifall avtalet inte kommer till stdnd p.g.a. koparens handlande. Nigon



213

genom, att han i avtalet 1atit inta ocksd saddana klausuler, som &ir
avsedda att trygga motpartens stdllning. Om ett avtal som formu-
lerats av formedlaren t.ex. innehaller en skiligt avvigd vites-
klausul, enligt vilken sdljaren har att betala koparen ett bestimt
vite for den tid han kvarstannar i ligenheten eller pd fastigheten
efter den avtalade flyttningsdagen, kan séljaren inte enbart med
hédnvisning hirtill géra gillande, att férmedlaren gjort sig skyldig
till brott mot uppdragsférhallandet och dirfér vore erséittnings-
skyldig. D& formedlaren enligt FFF har att tillgodose vardera av-
talspartens intressen bér han inte bli skadestidndsskyldig gentemot
uppdragsgivaren av den anledningen att han p& ett rimligt satt
sokt tillvarata ocksd motpartens férdel. For att skadestdndsskyl-
dighet skall uppkomma krdvs att férmedlaren féorsummat att i till-
ricklig mén bevaka sin uppdragsgivares intressen.

D34 férmedlaren utformar avtalet, bér han bl.a. sitillvida till-
godose sin uppdragsgivares intressen, att denne inte utsitts for
nagon onddig risk med hidnsyn till betalningen av kopeskillingen.
I ett avtal om Overlitelse av bostadsaktie, for vilken hela kope-
skillingen inte erliggs kontant, bér man sdlunda i regel foreskriva,
antingen att dganderitten till aktierna dvergar forst did kopeskil-
lingen &r i sin helhet betald eller att sidljaren har pantritt i aktierna
till sdkerhet for den resterande delen av kopeskillingen.3? Lider

generell skyldighet att férfara pd detta sidtt ar likvdl knappast praktikabel
och kan inte heller férsvaras med hénvisning till praxis inom branschen. I
speciella fall, t.ex. nir man av ndgon anledning skjuter upp avtalsslutet
for en liangre tid, bor féormedlaren emellertid anses skyldig att bevaka sin
uppdragsgivares rittigheter genom att lata uppgora avtalet om handpeng i
lagstadgad form. Jfr Utl. 4/1975 § 9, dar man avtalat om att handpeng skulle
ges och att resten av kopeskillingen skulle betalas vid en senare tidpunkt,
emedan den dndring av stadsplanen, i vilken man faststidllde byggnadsratten,
dnnu inte hade godkints. Formedlaren ansigs i detta fall ha bort 1&ta upp-
gora avtalet om handpeng i den form som anges i JB 1:2; di sd inte skett,
nedsattes hans provisionskrav.

37 I de formuldr for kopebrev som faststdllts av FFmf att anvindas
vid kop av bostadsaktie med betalningstid har man intagit en Kklausul,
enligt vilken de sadlda aktierna kvarstar i séljarens besittning som hand-
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sdljaren skada av att formedlaren inte vidtagit ndgra sidkringsat-
girder av nyssndmnt slag, bor formedlaren ansvara hirfor. Denna
punkt i avtalet ar dértill av si central betydelse att man hir up-
penbarligen bor vara &terhdllsam med att godta en exculpering

fran formedlarens sida. )

Formedlaren bor naturligtvis undvika att 1lata klausuler, vilkas
giltighet inte kan betraktas som siker, inflyta i avtalet. Om formed-
laren t.ex. i ett avtal om &verlatelse av fastighet 1atit inta ett reso-
lutivt villkor, bor han i regel skyldigkidnnas att ersidtta den skada
uppdragsgivaren lider genom att han enligt F, innefattande stad-
ganden till forebyggande af olampliga forbehéll vid fastighetskop
och jordegendomars 6fverdrifna betungande med sytning och andra
besvidr (i 21/1864) inte kan gora villkoret gillande. Fdérmedlaren
bér ocksi strdva till att ge avtalet en klar formulering. I FFmf:s
moralkedex framhéller man, att »miklaren maste dra foérsorg om
att samtliga avtal, oberoende av om de géiller uppdrag, kop eller
annat liknande, uppgoérs sa klart och i enlighet med stadgandena
i lag eller forordning, att inga tolkningssvarigheter eller tvister kan
uppsté pa grund av dem» (§ 9). Den méalsdttning man hir uppstiller
dr givetvis ouppndelig. Vardagssprakets och det juridiska sprakets
vaghet och méangtydighet medfér att tolkningsproblem aldrig kan
helt elimineras. Dock bor férmedlaren strava till att i den utstrick-
ning det dr mdjligt med de sprékliga redskap som stir honom till
buds uppnd motsvarighet mellan avtalet och avtalsparternas inten-
tioner. Om avtalet p.g.a. en slarvigt formulerad klausul kommit
att f4 en annan tolkning &n uppdragsgivaren trott, ir det inte ute-
slutet att formedlaren kan dras till ansvar hirfor.38

fingen pant till sikerhet for den obetalda kopeskillingen inklusive réntor
och indrivningskostnader och sdljaren har rdtt att, ifall betalning inte sker
pa forfallodagen, realisera panten pa det sitt han finner bist utan att be-
hova iaktta forfarandet i HB kap. 10.

38 I Utl. 3/1977 § 6 pastod uppdragsgivaren att en situation av detta
slag foreldg. Uppdragsgivaren, som sdlde sin tandlikarmottagning, ansig
att man i kopeférhandlingarna hade kommit Overens om, att hon skulle
gora en liten reparation for att lappa det hal i golvet hennes stol fororsakat
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11.4. FORMEDLARENS ANSVAR FOR MOTPARTENS
BETALNINGSFORMAGA

11.4.1. Culpaansvaret

Formedlaren undersoker i praktiken inte koparens betalnings-
formaga eller hans betalningsvillighet i &vrigt. Allmint anses
ocksd, att formedlaren inte &r skyldig att underséka omstédndig-
heter av detta slag.?® Foérmedlaren anses dirfér i regel inte heller
vara ansvarig for att koparen uppfyller kontraktet. Han bir inte
nagot uppfyllelseansvar.10

Vissa undantag maste naturligtvis goéras fran regeln, att formed-
laren inte bdr négot ansvar f6r motpartens betalningsférmaga. Den
omstindigheten, att formedlaren i regel inte dr underkastad négon
undersékningsplikt, bor inte frita honom fran ansvar, ifall han ként
till bristerna i motpartens betalningsférméga utan att informera sin

samt for att avlidgsna lavoaren i viggen. I kopebrevet antecknades, att
sdljaren skulle avlidgsna lavoaren och reparera golvet pd sin bekostnad.
Mellan séljaren och kdparen uppstod tvist och sidljaren férpliktades i RR att
till koparen prestera reparationskostnader 1 726 mk och rattegdngskostnader
1000 mk. Uppdragsgivaren kridvde formedlaren pi erséttning for dessa
belopp samt fér egna advokatkostnader 1499 mk. Utskottet ytirade: da
golvets skick var ett vasentligt villkor vid képet, borde kdpebrevet ha upp-
gjorts s, att sidljarens och kdparens centrala éverenskommelser hir hade
tydligt framkommit. Ytterligare kunde man av handlingarna sluta sig till,
att tvisten hade uppstdtt p.g.a. att kopebrevet uppgjorts alltfor ofull-
standigt. Utskottet ansadg sig likvdl sasom ett organ, vilket en branschorga-
nisation frivilligt tillsatt, inte befogat att yttra sig om ersattningsfragan.

39 Chydenius 1925, 345, Hiekkaranta 1969, 199, Erme 1978, B/46, och
Fehr 1925, 93.

40 Fehr 1925, 99. Sa dven Utl. 4/1976 § 4. — Regeln kan ocksd begrun-
das med en analogi frin HB 18:6:

»Hafver sysloman borgadt sin hufvudmans gods och vahror ut til then,
som for arlig och richtig man kind var, men finnes sedan sa fattig, at han
ej gitter thet atergilda; vare ta sysloman ej skyldig thet at fylla, utan han
sirskild vedergillning niuter fo6r thet, han slikt efventyr stdnda mai.»
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uppdragsgivare hirom.#! De uppgifter om képarens betalningsfor-
méga (och -villighet) som fdrmedlaren kénner till och som &r av
betydelse for uppdragsgivaren, nidr denne fattar beslut om avtalet,
bor omfattas av férmedlarens rapporteringsplikt gentemot upp-
dragsgivaren.4?

Formedlarens ansvar borde vidare inte begriansas blott till de
fall, dir han underlatit att till uppdragsgivaren rapportera om
brister i motpartens betalningsférmaga eller -villighet som han
de facto kidnt till. Det forefaller namligen ligga nédra till hands
att kriava en kvalificerad god tro hos fdrmedlaren f6r att denne skall
undgd ansvar for brister av nyssndmnt slag. Formedlaren skulle
bli ansvarig inte blott dd han kant {ill bristerna, utan dven da han
pd grundval av omsténdigheterna borde ha kant till dem. Han
borde m.a.o. utféra nirmare undersékningar, ifall det féreligger
omsténdigheter som ger en antydan om, att motparten befinner sig
i ekonomiska svérigheter, eller &tminstone uppmirksamgora upp-
dragsgivaren pd dessa omstindigheter och pa deras betydelse. For
en sadan regel talar bla. hinsynen till férmedlarens skyldighet
att pd ett fackmannaméssigt sitt tillgodose sin uppdragsgivares
intressen; dd avtalsobjektet vid fastighetsférmedling ofta utgors
av uppdragsgivarens bostad, vars férsdljning skall ge uppdrags-
givaren mdéjlighet att finansiera ett nytt bostadskép, som kanske
redan #r inganget, ir det pi detta omride av stérsta vikt, att képa-
rens prestation dger rum som avtalat. Vidare stéds regeln av be-
vismassiga hansyn: det kan i manga fall vara svart att faststilla,
vad formedlaren de facto ként till. En hinvisning till HB 18:6
kan slutligen ocksd vara pa sin plats: den ansvarsfrihet fér syss-
loman som stipuleras i detta lagrum kommer ju blott i fraga, ifall
motparten dr ndgon, »som for drlig och richtig man kiand vars.

En uppdragsgivare, som kriver ersittning av férmedlaren p.g.a.
motpartens oférmaga eller ovillighet att prestera, boér uppenbar-
ligen visa, antingen att férmedlaren ként till bristerna hos mot-

41 Chydenius 1925, 345, Fehr 1925, 93, 99,
42 Hiekkaranta 1969, 202,
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parten eller att han brutit mot den undersdkningsplikt, som kan
anses avila honom enligt det ovanstdende. Han bor alitsd i sist-
nidmnda fall leda i bevis, att det in casu férelegat ndgon omsténdig-
het, som bort féranleda férmedlaren att nirmare undersdéka mot-
partens forhdllanden. Den i princip omkastade bevisbdérdan an-
gdende formedlarens culpa kommer i detta fall sdlunda att vara
av ringa praktisk betydelse; detta dr en foljd av att presumtions-
ansvaret vid bedémningen av den féreliggande frdgan underordnas
ev annan presumtion, ndmligen den att férmedlaren inte behdver
betvivla motpartens betalningsférméaga.

11.4.2. Ansvar p.g.a. garanti

Formedlaren kan uttryckligen garantera, att motparten upp-
fyller kontraktet eller att motparten &r solvent; i sidana fall kan
han givetvis bli ansvarig oberoende av culpa pd grundval av garanti-
férbindelsen.43

11.5. FORMEDLARENS REDOVISNINGSANSVAR

11.5.1. Allmint

En formedlare ar givetvis i likhet med andra sysslomén redo-
visningsskyldig gentemot sin uppdragsgivare for de medel han er-
hallit inom ramen f6ér uppdraget.4 Han bor f6r sin uppdragsgivare
gbra »redo och besked f6r thet han om hénder far» (HB 18:1). I
praktiken omfattar denna redovisningsskyldighet blott den hand-
peng formedlaren har fullmakt att uppbidra av motparten. Som
tidigare framgatt brukar man ju i regel inte ge fastighetsformed-
lare fullmakt att motta t.ex. prestation av kopeskillingen.

43 Breekhus 1947, 324.
44 Formedlarens redovisningsskyldighet berérs ocksd av Hiekkaranta
1969, 232 ff,
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Formedlaren bor till uppdragsgivaren redovisa och utbetala
handpengen med avdrag for provision och eventuell kostnadser-
sdttning. Formedlaren mottar handpengen blott i egenskap av
fullméktig for uppdragsgivaren och han har darfor inte ndgon ratt
att exempelvis fatta beslut om att aterbetala handpengen till képa-
ren, ifall avtal inte kommer till stdnd. Detta mer eller mindre
sjdlvklara forhdllande papekas hir sarskilt av den anledningen, att
det i praktiken férekommer att férmedlare av goodwill- eller lik-
nande skél stundom i sddana fall Aterstiller handpengen till képa~
ren. Har formedlaren forfarit pa detta sétt d4r han pa grundval av
sitt redovisningsansvar oberoende av vallande skyldig att ersitta
uppdragsgivaren den del av handpengen som bort tillkomma denne.
Den del av handpengen som skall tillfalla formedlaren som provi-
sion eller kostnadsersédttning ar han givetvis berittigad att forfoga
Over pa det sitt han sjilv finner limpligt.45

Enligt FFmif:s moralkodex bor féormedlaren »dra noga forsorg
om att han handhar separat och omsorgsfulit penningmedel, virde-
papper cch andra ekonomiska viarden, som kunden anfortrott i hans
vard» (§ 7). Skyldigheten att hidlla redovisningsmedel avskilt t.ex.
pa ett sdrskilt kundkonto 4¢ dr avsedd att skydda uppdragsgivaren
mot férmedlarens borgendrer vid utmitning eller konkurs hos fér-
medlaren.4?

11.5.2. Tiden fo6r klander av redovisning

Preskriptionsregeln i HB 18:9 ir uppenbarligen tilldimplig ocksa
pa redovisning som avgivits av férmedlare.#8 Vill uppdragsgivaren
inte godta foérmedlarens redovisning bor han alltsi — om han inte

45 S3 dven Utl. 11.4.1972 § 3.

46 Se betr. advokats skyldighet att hilla kundens medel avskilt Yidstalo
1975, 54.

47 Se aven Yldnks 1973, 108 och Bengtsson 1977, 165.

48 Se #dven Cederberg 1949, 26 och Telaranta 1977, 72, dir HB 18:9
anges vara tillimplig vid klander av handelsrepresentants redovisning.
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har laga forfall — vicka talan mot formedlaren inom natt och ar
efter det redovisningen avgivits vid dventyr att han annars anses
ha godkant redovisningen.#® Detta innebidr bl.a., att fé6rmedlarens
utrdkning av provisionen, som avdragits i redovisningen, efter
klandertidens utgéng i regel inte lingre kan anfiktas.’® Det &r
ocksd mojligt att uppdragsgivarens ritt att kridva skadestdnd av
férmedlaren p.g.a. férsummelser fran dennes sida avbryts pa grund-
val av den ndmnda preskriptionsregeln.®® Det bor hérvid dock
observeras, att regeln i HB 18:9 kan tillimpas blott ifall férmed-
laren de facto avgivit en redovisning av medel som han erhallit av
uppdragsgivaren eller mottagit p4 dennes vignar. Har férmedlaren
inte uppburit nigra medel pa detta sdtt kan stadgandet aldrig bli
tillimpligt.52

Ettarspreskriptionen anses inte trdffa skadestdndskrav, som
grundar sig pd brottsligt férfarande frén férmedlarens sida.33 Om
uppdragsgivaren kan visa, att férmedlaren férfarit svikligt eller
att det skett ett uppenbart misstag da redovisningen uppgjordes,
anses han inte heller vara bunden av den ettariga klandertiden.?*

49 Bengtsson 1977, 166.

5¢ Se Bengtsson 1977, 167, Rodhe 1956, 672 och Tiberg 1977, 27.

51 S& t.ex. Bengtsson 19877, 166 och Rodhe 1956, 672.

52 Se Bengtsson 1977, 167, Rodhe 1956, 672 och Tiberg 1977, 27.

53 Se Bengtsson 1977, 167 och Rodhe 1956, 672.

54 Se Cederberg 1949, 26, Raninen 1949, 12 och Kom.miet, 1971: A 31,
37. Tiberg 1977, 27 ndmner blott att preskriptionsbestimmelsen inte torde
vara tillamplig vid svikligt forfarande.



§ 12 FORMEDLARENS ANSVAR GENTEMOT
KOPAREN/MOTPARTEN

12.1. INLEDNING; SKYLDIGHET ATT HANDLA

Som redan i § 10 anfoérts bér formedlarens ansvar gentemot mot-
parten principiellf bedémas efter samma linjer som hans ansvar
gentemot uppdragsgivaren, dock s&, att man vid beddémningen av
ansvaret mot uppdragsgivaren méhinda kan utnyttja en nigot
stridngare mattstock. Med hinsyn till ansvarsgrunden bor det alltsi
inte foreligga ndgra betydande skillnader mellan de bada ansvars-
relationerna. Diremot maste de konkreta problem som i praktiken
blir f6remal f6r bedémning naturligtvis ofta vara olika. Férmed-
larens skyldigheter gentemot uppdragsgivaren/siljaren maéste delvis
vara andra dn hans skyldigheter gentemot motparten/képaren.

Det &dr t.ex. uppenbart, att en férmedlare inte kan ha nigon
skyldighet att handla aktivt gentemot de presumtiva motparterna.
Om formedlaren forhaller sig passiv efter att han mottagit ett upp-
drag &dr detta ett problem som enbart berdr uppdragsgivaren. En
annan sak ar, att férmedlaren inte heller i forhallande till motparten
far motverka avtals tillkomst.!

1 Se dven nirmare betr. formedlarens ansvar gentemot spekulant
nedan p. 12.4,
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12.2, FORMEDLARENS UPPLYSNINGSPLIKT

12.2.1. Den miklarrittsliga litteraturen

I den nordiska miklarrittsliga litteraturen framhéller man all-
mint, att formedlaren har en viss upplysningsplikt ocksd gentemot
motparten i det formedlade avtalet. Frigan, vilken omfattning denna
upplysningsplikt skall anses ha, dr likvdl omstridd. Enighet syns
blott rada dirom, att férmedlaren skall anses skyldig att for mot-
parten tillkdnnage samtliga f6r avtalsslutet relevanta omstindig-
heter, som han erfarit av uppdragsgivaren eller som han pd nagot
annat sédtt erhllit kdnnedom om.?

Olika uppfattningar har diremot gjorts gidllande angéende spors-
malet, huruvida férmedlarens upplysningsplikt bér anses begrinsad
till skyldigheten att aterge uppgifter han passivt erfarit eller om
férmedlaren ocksa i nagon utstrdckning skall anses skyldig att aktivt
skaffa nya upplysningar och kontrollera de upplysningar uppdrags-
givaren givit honom. Fehr framhaller, att fénmedlaren inte har
ndgon skyldighet att skaffa upplysningar,® medan Frost ater intar
stdndpunkten, att formedlaren #r skyldig att anskaffa uppgifter i
den utstréckning som »man med rimelighed kan forlange af en
person, som har gjort sig det til levevej at formidle keb og salg af
ejendomme etc.»? Enligt sistndmnde forfattare har férmedlaren
dartill inte sdllan anledning att kontrollera och virdera de upp-
lysningar han erhallit av uppdragsgivaren. Ifall kontrollen #r for-
knippad med si stort besvir att man inte kan kridva att férmedlaren
utfér den, méste denne ater géra ett klart férbehall harom gentemot
motparten.?

Aven Breekhus vill dligga formedlaren en skyldighet att kon-
trollera uppdragsgivarens uppgifter. Man kan nadmligen utgd fran,

2 Se Fehr 1925, 93, Frost 1964, 61 och Breekhus 1947, 270, 276.
3 Fehr 1925, 93.

4 Frost 1964, 61.

5 Frost 1964, 60 f.
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att motparten p.g.a. féormedlarens insikter och erfarenhet i bransch-
en litar mer pa dennes upplysningar in pad dem uppdragsgivaren
bestdr honom med. Darfér méste man »palegge megleren plikt til i
noen grad & vurdere og kontrollere de opplysninger han far fra en
part, for han sender dem ut til publikum eller overbringer dem til
motparten».$ Forfattaren vill ddremot inte skyldigkdnna formed-
laren att i dvrigt aktivt skaffa fram upplysningar. Endast ifall om-
stdndigheterna ger férmedlaren anledning att misstinka, att allt
inte &r i sin ordning, bér han ha en viss undersékningsplikt.? Dar-
till kan omstidndigheterna i 6vrigt stundom ge anledning att for-
utséitta aktiv unders6kning fran férmedlarens sida: om en fastig-
hetsférmedlare t.ex. uppger sig ha besiktigat en egendom, madste
hans upplysningsplikt anses omfatta alla férhallanden, om vilka en
normal besiktning skulle ha gett honom kunskap.®

12.2.2. Upplysningsplikten vid fastighetsférmedling

12.2.2.1. Rapporteringsplikt

I finsk rdtt framgéar redan av FFF att fastighetsf6rmedlare &r
underkastade en viss rapporteringsplikt. Som redan tidigare ndmnts,
bor ju formedlaren enligt FFF § 21.19 innan kop avslutas »l&mna
savil kopare som séljare alla de uppgifter som vid kopets avslutande
kunna inverka pd deras avgdranden». Om formedlaren underlater
att fore kopets avslutande1® ge motparten upplysning om de for
avtalsslutet relevanta omstdndigheter han har kinnedom om, bor

6 Breekhus 1947, 271.
7 Brwekhus 1947, 278.
8 Brecekhus 1947, 278 f.
9 FFForsl § 25.1.

10 Ifall uppgifterna givits koparen fore kopslutet, 4r kravet i FFF §
21.1 uppfyllt; formedlaren behéver m.a.o. inte nédvindigtvis ge dessa upp-
gifter t.ex. redan i samband med annonseringen, Muistio 1978, 51 f.
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han — om han inte undantagsvis kan exculpera sig — béra ersatt-
ningsansvar harfor gentemot motparten.

Rapporteringsplikten omfattar alla omsténdigheter av betydelse
f6r avtalsslutet, som formedlaren kinner till,'! oberoende av hur
ndra de anknyter sig till avtalsobjektet. Uppgifter av manga olika
slag — angdende savil sjilva avtalsobjektets skick som omgivning-
ens karaktir och planering — berdrs sdlunda av rapporterings-
plikten. Som exempel pd rapporteringspliktens omfattning ma
nidmnas nagra utldtanden fran FFmf:

Utl. 5/1976 § 6. Efter att en fastighet sélts krdvdes koparen
pa betalning for de rater av anslutningsavgiften till avloppsnitet
som forfoll till betalning efter kopslutet. Enligt kopavtalet skulle
koparen svara for alla de avgifter som forfoll till betalning efter
denna dag. I kopebrevet ingick ocksd en férsdkran, enligt vilken
fastigheten inte belastades av andra skulder in vissa bestdmda
inteckningar. Siljaren av fastigheten hade omtalat for f6rmedlaren,
att de ndmnda raterna av anslutningsavgiften skulle forfalla till
betalning senare. Foérmedlaren hade emellertid glomt att beritta
om saken for kdparen. Utskottet framholl, att férmedlaren, d& han
varit medveten om saken, utan vidare hade varit skyldig att in-
formera koparen om ifrdgavarande avgifter, varfér han gentemot
koéparen var ansvarig for avgifterna. Daértill papekade man, att
forsummelsen kunde betraktas som grov vardsloshet, varfor den
ifrdgavarande skadan inte skulle ersdttas ur ansvarsférsiakringen.

Utl. 5/1976 § 7. Koparna hade kdpt en 1,3 ha stor parcell pd en
6. Deras ansokan om byggnadstillstdnd for en fiskestuga forkasta-
des, varefter de kriavde férmedlaren pa 2 932,80 mk i ersédttning for
de kostnader de haft for det virdeldsa kopet. Utskottet fann, att
férmedlaren, da han varit ndrvarande som kopvittne vid alla de fyra
kop som nidmndes i handlingarna och d& han visste, att byggnads-
ratten ursprungligen hade givits fér ett outbrutet omrade pd 5 ha,
inte kunde anses ha klargjort saken tillrdckligt f6r koparna, vilkas
krav var mycket skiligt.

11 Om han efter att ha givit ndgon uppgift fir reda pd att liget for-
andrats, bor han givetvis informera képaren dven hirom, se Erme 1978,
B/54 f.



224

Om férmedlaren aktivt vilseleder motparten genom att medvetet
ge honom felaktiga upplysningar, bér han naturligtvis ocksd bli
ersittningsskyldig for den skada motparten lidit hdrav. Ifall mot-
parten t.ex. med hjalp av falska uppgifter om andra spekulanter
har pressats att ingd ett of6rménligt avtal 2 kan han sdlunda i
princip rikta ett skadestdndskrav mot férmedlaren; i praktiken kan
det givetvis vara svart att bevisa, att de ndmnda uppgifterna varit
falska och att motparten lidit ndgon ersdttningsgill skada.

12.2.2.2. Skyldighet att anskaffa handlingar

FFF ger ocksad vid handen, att fastighetsf6rmediaren inte enbart
kan ndja sig med att verka som en passiv rapportdr av de upp-
gifter som han erhallit av uppdragsgivaren eller som han annars
rdkar kinna till. I FFF § 23 aldggs formedlaren ndmligen att for
képaren forete en viss, i lagrummet specificerad, utredning rérande
avtalsobjektet:13

»Angdende egendom, som #r féremal for kop, skall férmedlaren
forete koparen:

1) nar fast egendom salubjudes, de handlingar pé vilka sédljarens
dgande- eller besittningsratt grundar sig, utdrag ur jordregister eller
tomtbok samt, i original eller styrkt avskrift, de 6vriga handlingar
som erfordras for att individualisera féremalet f6r kopet och utreda
sdljarens ritt dértill samt, innan k&ép slutligt avslutas, gravations-
bevis och av uppdragsgivaren undertecknad utredning om ogulden
kopeskilling, som mdojligen belastar den fasta egendomen, och om
honom veterliga servitut och andra gravationer, som icke framgéa
av gravationsbeviset, samt da fradga ar om obebyggd tomt, utredning
om byggnadsmdjligheterna; och

2) vid formedling av ovan i 2 § 1 p. avsedda aktier eller andelar
styrkt avskrift av sammanslutningens géllande bolagsordning eller

12 Sadana »tredje min» utnyttjas uppenbarligen fortfarande i nigon
utstriackning, se Hufvudstadsbladet 27.1.1979.
13 Se nidrmare hirom Erme 1978, B/65 f.
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stadgar samt vederborligt intyg 6ver i vems namn aktierna dro upp-
tagna i aktiebok samt utredning om #dganderidtten till aktierna eller
andelarna och om pantrdtt som mdgjligen belastar den. For bedd-
mande av sammanslutningens ekonomiska stdllning skall kdparen
foretes avskrift av senaste bokslut samt annan utredning som
erfordras for utriknande av aktiens eller andelens virde.»1¢

Om fdérmedlaren inte anskaffar den utredning som nimns i lag-
rummet och foreter den f6r motparten, dr det uppenbart, att han
bor biara ett ersdttningsansvar gentemot motparten for denna f6r-
summelse.’> En forutsidttning hiarfor dr att forsummelsen kan visas
ha lant motparten till ndgon skada. Om det inte ur handlingarna
hade framgéatt nigra relevanta negativa uppgifter utdver dem, som
féormedlaren tillkdnnagivit f6r motparten eller som motparten er-
hallit kdnnedom om pa andra vigar, bor sdlunda ingen ersittning
utgd, d& motparten inte lidit nagon skada p.g.a. f6rsummelsen.

Om férmedlaren givit motparten uppgifter, som han pd basen av
de handlingar han bort anskaffa hade kunnat konstatera vara fel-
aktiga, bor han ansvara f6r den skada motparten lidit p.g.a. de
falska uppgifterna. D& man i FFF uttryckligen alagt formedlaren
skyldigheten att inférskaffa utredning, bér han inte kunna exculpera
sig med hinvisning till att han befann sig i god tro betriffande
uppgifternas riktighet, inte ens dd han kan anféra starka skil for

14 Motsvarande regel ingdr i FFForsl § 26. Hir kriver man dock ex-
pressis verbis, att handlingarna bevisligen skall foretes képaren fore kopets
avslutande. I forteckningen i p. 2 har ytterligare nimnts handelsregisterut-
drag.

15 Se adven Utl. 5/1975 § 8: De sdlda aktiebreven hade uppgivits vara i
en banks besittning i pant fér forbindelser uppgdende till 60 000 mk, Det
framgick emellertid senare, att denna fordran uppgick till ca 121 000 mk
och att aktierna dartill var efterférpantade i en annan bank for ca
70 000 mk. Koparen anholl om utldtande ddrom, huruvida férmedlaren for-
{arit i enlighet med god fastighetsférmedlarsed och om han var ersittnings-
skyldig. Utskottet fann, med hinvisning till FFF §§ 21 och 23 p. 2, att for-
medlaren var skyldig att forete utredning om pantritten och dd férmed-
laren inte ens pastatt, att han inte haft kinnedom om efterpanten fére kop-

15
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sin forlitan pd uppgifterna. Ett utlitande fran FFmf kan anféras
i detta sammanhang:1®

Utl. 5/1975 § 10. Férmedlaren hade ordnat forsdljningen av en
tomt, vars areal enligt de foreliggande handlingarna var 1050 m?2.
Senare framgick av den officiella tomtboken, som vid képslutet
inte foretetts, att arealen var bara 915 m2. Ko6parna krivde av
formedlaren gottgdrelse enligt kvadratmeterpris, sammanlagt 5 528,
25 mk. Utskottet fann, att formedlaren befunnit sig i god tro be-
triaffande den uppgift han givit, d4 han grundat den inte blott pa
sdljarens upplysning utan dven pa den arealuppgift som anvints av
kommunstyrelsen i den kommun som i tiden salt fastigheten &t
sdljaren. Formedlaren kunde silunda inte anses ha forfarit i strid
med god fastighetsférmedlarsed, varfor utbetalning av ersdttning
ur ansvarsforsikringen mdste anses berdttigad.

Formedlaren bér i regel inte heller kunna undgé ansvar enbart
genom att hinvisa till att han 1itit koparen ta del av de handlingar,
som ndmns i FFF. Féormedlaren bor ocksa sjilv studera handlingar-
na foér att kontrollera att de uppgifter han ger &r riktiga. Om han
givit koparen en bestimd upplysning, vars felaktighet framgir av
handlingarna, kan han sdlunda mycket vil tdnkas bli ersidttnings-
ansvarig gentemot képaren, om denna inte observerat, att upplys-
ningen var falsk. Likaledes kan férmedlaren aliggas erséttnings-
ansvar, ifall han underlatit att for koparen uttryckligen framhalla
nagon betydelsefull negativ omsténdighet, trots att képaren kunnat
erhalla kdnnedom om omstédndigheten genom att noggrannare stifta
bekantskap med de handlingar férmedlaren féretett honom. D4
formedlaren kan forutsdttas ha erfarenhet i branschen, bér han
med relativ ldtthet kunna leta fram relevanta uppgifter ur de
ifrdgavarande handlingarna, medan koéparen sdsom lekman redan
p.g.a. det frimmande sprakbruket kan ha betydande svarigheter
att tillgodogdra sig informationen och darfér 1latt kan undgd att

slutet, ansdgs han inte ha forfarit i enlighet med god fastighetsférmedlarsed.
Till ersattningsfragan ville utskottet dnnu inte i detta skede ta stillning.
16 Se dven det nedan s. 229 refererade Utl. 5/1976 § 5.
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observera néagon relevant omstidndighet. Formedlarens skyldighet
att tillvarata vardera partens intressen i avtalet maste darfor anses
innefatta ocksad en skyldighet att pa ett ldattfattligt satt f6r mot-
parten klarldgga de eventuella negativa faktorer i anslutning till
avtalsobjektet, vilka framgar av den utredning som presenteras. —
Om motparten i det nyssndmnda fallet kan anses ha férsummat att
understka handlingarna pé ett sdtt, som kan betraktas som godtag-
bart med hinsyn till hans utbildningsnivd m.m., &r det naturligtvis
mojligt att jimka skadestdndet p.g.a. den skadelidandes medval-
lande.

Det dr & andra sidan skél att framhalla, att formedlaren i regel
inte bér anses skyldig att ytterligare utreda riktigheten hos upp-
gifterna som framgér av de handlingar som ndmns i FFF § 23.17
D4 man i FFF uttryckligen angivit, vilka handlingar férmedlaren
skall forete f&r koparen, har man uppenbarligen utgatt frén, att
man genom denna utredning i tillrdcklig utstriackning kan trygga
att k6paren erhaller riktiga uppgifter rérande de fragor utredningen
bertr. Ifall fdrmedlaren har sédrskild anledning att betvivla riktig-
heten hos ndgon uppgift, som framgadr av handlingarna, bor han
dock utféra tilliggsutredning eller &tminstone klart framhéalla sina
tvivel for koparen. Sirskilt betrdffande privata intyg sdsom dis-
ponentintyg syns man kunna kridva en viss vaksamhet hos férmed-
laren. Som illustration kan ndmnas féljande utldtande, dir utskot-
tet dock ldmnat ansvarsfriagan dppen:

Utl. 11. 4. 1972 § 1. En fastighetsférmedlare hade férmedlat
forsaljningen av aktier i ett bostadsaktiebolag, vilka berdttigade
till besittningen av sju olika ligenheter. Héarvid hade han i forlitan
pa disponentintyget meddelat att aktierna var skattefria till ut-
géngen av Aar 1972. Senare framkom, att aktierna var skattefria
blott till utgdngen av ar 1971. Utskottet konstaterade, att férmed-

17 Se dven Utl. 11.4,1972 § 2: om en offentlig handling innehéaller
felaktig uppgift om arealen kan foérmedlaren naturligtvis inte klandras har-
for; Utl. 2/1977 § 6: di formedlaren klarlagt siljarens dganderitt medelst
lagfartsbevis, kunde han inte anses ansvarig for de tvister rérande dgande-
ritten, som senare uppkommit.
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laren ofrivilligt hade fororsakat koparna ekonomisk skada genom
att lita pa disponentintyget, varfor ersidttning skulle utgéd ur ansvars-
férsdakringen, ifall férmedlaren genom domstols avgdrande forplikta-
des att ersidtta skadan.

12.2.2.3. Undersokningsplikt i ovrigt

I FFmf:s moralkodex utgar man fran, att formedlaren har en
sjilvstandig undersdokningsplikt som gar utover skyldigheten att
forete utredning enligt FFF § 23. Man stipulerar nédmligen hir,
att féormedlaren dr skyldig »att anskaffa all utredning och granska
alla fakta rorande forsdljningsobjektet, sd att intet misstag eller
ingen felaktig upplysning kan férekomma och att ingen omstandig-
het, som kan inverka pd sakens avgoérande blir oanmild eller oklar»
(§ 5). Denna principiella utgdngspunkt férefaller ocksd std i har-
moni med den skyldighet att tillvarata vardera partens intressen som
man i1 FFF alagt formedlaren. En férmedlare, som helt forlitar sig
pa uppdragsgivarens uppgifter om avtalsobjektet,18 dr inte utrustad
att uppfylla sina skyldigheter gentemot motparten.

Fragan, hur omfattande férmedlarens aktiva understkningsplikt
kan anses vara, kan knappast sammanfattas i ndgon generell regel,
som inte vore mer eller mindre innehéllslés. Man méste — pa
samma sdtt som vid beddmningen av férutsdttningarna for att
aldgga formedlaren ansvar i andra fall — operera med en ar-
gumentering utgiende fran vilka krav som kan stdllas pid en for-
medlares verksamhet med hinsyn till omstindigheterna i det en-

18 I FFF § 22 foreskrivs:

»Sedan formedlare mottagit i 2 § avsett formedlingsuppdrag, skall han,
innan han framlidgger saluanbud, avfordra uppdragsgivaren eller sjidlv for
dennas riakning uppgéra en noggrann och tillforlitlig skriftlig beskrivning
av foremalet for kopet, vilken beskrivning uppdragsgivaren skall under-
teckna med bekraftande av sanningsenligheten av diri ldmnade uppgifter.»

Denna regel foreslds nu uteldmnad sdsom overflodig, Muistio 1978, 49.
— Erme 1978, B/58 framhaller ocks3, att formedlaren sisom sakkunnig bor
kontrollera sddana av uppdragsgivaren givna uppgifter, vilka enligt for-
medlarens erfarenhet mdojligen kan vara falska.
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skilda fallet.!® Ett par utldtanden frdn FFmf kan tjidna som exempel
pa fall, ddr formedlaren ansigs ha bort underséka omstédndigheter,
som inte med sdkerhet direkt hade framgdtt av de handlingar som
namns i FFF § 23:20

Utl. 5/1976 § 5. Koparen av en aktieligenhet hade framstillt
ett 3000 mk stort ersdtiningskrav gentemoi férmedlaren, emedan
en i trappuppgingen placerad WC, som férmedlaren hade angivit
vara endast i den kopta ligenhetens bruk, ocksd anvidndes av
grannldgenheten. Utskottet ansig, att férmedlaren forfarit for-
sumligt, emedan denna uppgift 14tt hade erhallits ur bolagsordningen
eller av disponenten, samt fann en ersittning om 1500 mk vara
skilig.

Utl. 3/1975 § 7. Utskottet ansdg, att man betrdffande ett bolag,
som bildats av en griinder och som f6rst haller pd att pabdrja sin
sjdlvstdndiga verksamhet, i allmidnhet bor f6r aktiernas képare
uppvisa en detaljerad och sanningsenlig redogérelse for bolagets
formogenhetsstdllning och ansvar. Formedlaren hade dirfor for-
utom att prestera andra till saken horande utredningar bort f6r
képarna ge uppgift ocksd om en sddan utgiftspost f6r bolaget som
anslutningsavgiften till avloppsnitet?! samt presentera ett grava-
tionsbevis rérande fastigheten.

12.2.24. Uppgifter om uppdragsgivarens prestationsférmdga

Formedlaren 4r naturligtvis ocksd gentemot motparten skyldig
att ge de uppgifter om den andra avtalspartens solvens och pres-

19 S3 Aven betr. advokats undersékningsplikt vid fastighetskdp Vinding
Kruse 1976, 32 ff. (med exempel). — Se dven Utl. 2/1977 § 7, dir man ski:
ligen inte ansdgs kunna kriva, att férmedlaren borde granska att byggnads-
inspektion m.m. forrdattats di sdljaren redan bott nio &r i byggnaden.

20 Se dven t.ex. Salminen 1968, 10: vid formedling av sommarvillor
vid strinder bor formedlaren sédrskilt undersdoka vattnets renhet och i varje
hindelse faststdlla, huruvida det forekommer nedsmutsande industri eller
stora avlopp i ndrheten av det formedlade omrédet.

2l Jfr Vinding Kruse 1976, 37: en advokat som representerar kdparen
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tationsvillighet som han kinner till — i den mén dessa uppgifter
kan betraktas som relevanta fér avtalsslutet.2?

Upplysningar av nyssndmnt slag syns vara av betydelse f6r mot-
parten sirskilt d& han av en sk. grinder képer aktier i ett nybildat
bostadsaktiebolag. I ett siddant fall d4r det mycket viasentligt fér
koparen att kdnna till, huruvida och pa vilket sitt griindern kan
forvintas uppfylla de ataganden han férbundit sig till i férhallande
till bostadsaktiebolaget. Man kan ocksd tinka sig att hiar aldgga
féormedlaren en viss understkningsplikt?3; missbruken pd omradet
var atminstone tidigare — det s.k. RS-systemet har nu i nigon
utstrickning forbéttrat kdparens stéllning — s& vanliga, att formed-
laren inte utan vidare borde ga fri frdn ansvar om han utan nigon
Fontroll av griinderns solvens och hederlighet utfér det férsilj-
ningsuppdrag han erhillit av denne?? En person, som koper en
axtieldgenhet via en vilrenommerad férmedlare, férvintar sig inte,
att séljaren skall visa sig vara en uppenbart oldmplig avtalspart.

12.2.3. Ersittningsskyldighetens omfattning

12.2.3.1. Awvtalet blir bestdende

Omfattningen av férmedlarens ersidttningsskyldighet for felakti-
ga eller bristfialliga upplysningar maste uppenbarligen variera be-
roende pd om koparen med hinvisning till dessa brister kan hiva
kopet eller inte. I det senare fallet kan man vidare skilja mellan
tva olika situationer:

av en icke-fiirdigbyggd egendom bor anskaffa utférliga och tillrdckliga upp-
lysningar om vég- och kloakbidrag.

22 Se dven Vinding Kruse 1976, 35 f.: »Hvis det fremgar med bestemt-
hed af de tilvejebragte oplysninger at der foreligger anteciperet mislig-
holdelse fra scelgerens side, bor advokaten nxgte at gennemfere handelen
samt tilkendegive keberen hans retsstilling».

23 Se dven Becker 1969, 10.

24 Jfr kravet pd kvalificerad god tro ovan s. 216.
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(i) Formedlarens forsummelse kan inte tillrdknas séljaren. Kopa-
ren kan hirvid i regel inte hiva avtalet med sin godiroende avtals-
part,2® d& férmedlaren inte kan anses agera som fullmiktig f6r sin
uppdragsgivare i foreliggande avseende. Formedlaren &dr i detta
fall skyldig att 4t koparen erliagga ersidttning fér den skada kodparen
lidit genom att den avtalade prestationen inte motsvarat det han
med skil kunnat forvinta sig att erhéalla.

(i) Ocksa siéljaren ansvarar fér de felaktiga eller bristfdlliga
upplysningarna, men felet kan betraktas som ovisentligt. I detta
fall har képaren i regel blott ritt att krdva skadestdnd eller pris-
nedsédttning av sdljaren. Om han erhdllit fullt skadestdnd eller
kunnat gora tillrdckligt avdrag fran kopeskillingen bdér han inte
erhalla ndgon ytterligare ersittning av férmedlaren. Diremot syns
man inte kunna krdva, att képaren alltid férst borde stka erhilla
skadestdnd av séljaren; d& sdvil formedlaren som siljaren forfarit
klandervart syns det vara riktigare att hir analogt tillimpa den
utomobligatoriska skadestdndsrittens regel om solidariskt ansvar for
flera skadevallare (SkL 6:2). Enligt detta skulle kdparen, om han s
6nskar, kunna rikta sitt ersittningskrav mot férmedlaren redan
innan han stkt f& ut skadestind av sidljaren.

12.2.3.2. Avtalet kan hdvas

Om felet kan tillrdknas blde sdljaren och férmedlaren och om
det dértill &r sa visentligt, att kdoparen kan héva kopet, syns for-
medlarens ansvar i regel omfatta det negativa kontraktsintresset.2$

25 Fehr 1925, 95.

26 Jfr dven Utl. 4/1977 § 5: formedlaren hade i férsdljningsbroschyren
angivit, ait ldgenhetens golv med vissa undantag var av marmor; omedel-
bart efter kopet hade det likval framgatt, att ca 40 m2 av vardagsrummet
hade betonggolv. Utskottet fann, att foérmedlaren inte genom den falska
uppgiften dsamkat koparen skada, dd denne kunnat hidva képet, varfér er-
sattning ur ansvarsforsakringen inte skulle presteras. — Ersdttning for
det positiva avtalsintresset skulle m.a.o. inte erliggas.
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Koéparen skall forsédttas i den ekonomiska stidllning han befunnit sig
i, ifall féormedlaren redan fére avtalsslutet givit honom de upplys-
ningar han bort ge.?” Képaren skall m.a.o. erhalla ersittning foér de
kostnader och utgifter han i ondédan fatt vidkdnnas i anledning av
kopet; ddrtill kan han krdva ersédttning t.ex. for den f6rlust han lidit
genom att han underldtit att ingd ett annat férmanligt avtal i tron
att det sedermera havda avtalet skulle bli bestaende.

Ifall koparen helt eller delvis — t.ex. genom handpeng — redan
hunnit prestera kdpeskillingen, nir avtalet hdvs, dr ett vidaregéende
ansvar for férmedlaren tinkbart. I denna situation kan man ndm-
ligen stdlla fragan, huruvida férmedlaren bidr ndgot ansvar fér att
siljaren de facto aterbetalar ifrdgavarande belopp till képaren. Det
syns naturligt att dldgga formedlaren ett ansvar Atminstone for det
belopp koéparen inte lyckats f& ut av séljaren, da koparens forlust
hir uppenbarligen kan betraktas som en adekvat f61jd av férmed-
larens férsummelse. Dock dr det mojligt att man inte bér gora halt
vid ett sadant subsididrt ansvar for formedlaren, utan att man med
stod av en analogi fr&n SkL 6:2 kan gdra honom solidariskt an-
svarig for aterbetalningen av kopeskillingen, givetvis med full reg-
ressridtt mot sdljaren. Ett rdttsfall rérande férmedling av 16s egen-
dom visar, att det dtminstone i fall, ddr férmedlarens forsummelse
antagit mer grov karaktdr, inte kan betraktas som orealistiskt att
forespraka en sddan regel:28

27 Breekhus 1947, 273.

28 Se #dven Vinding Kruse 1976, 72 a. — Formedlarens forsummelser i
frdga om upplysningsplikten kan stundom leda till att en anbudsgivare i
forhallande till sdljaren har ritt att aterta sitt anbud; i ett sddant fall bor
formedlaren i analogi med det som sagts i texten bora ett ansvar foér ater-
betalningen av handpengen. Se Utl. 9/1974 § 7, dar handpengen #nnu var
i formedlarens besittning. Jfr dock Utl. 4/1977 § 4, dir anbudsgivaren p.g.a.
vissa forsummelser fran siljarens (och férmedlarens) sida hade riétt att
aterta handpengen, som redan Overstyrts till siljaren. Utskottet fann, att da
anbudsgivaren hade mdjlighet att infor rdtta krdva &dter handpengen av
siljaren hade ingen slutgiltig skada uppkommit. Formedlarens eventuella
ansvar skulle m.a.0. vara subsidiart.
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HD 1945 II 92. A hade &ar 1942 genom formedling av en bilfor-
sidljare kopt en bil. S&vil i tidningsannonseringen som vid kope-
tillfdllet hade man férsidkrat att bilen var i f6rstklassigt skick. Efter
kopslutet hade det emellertid framgatt, att bilen ar 1939 hade ska-
dats i en kollision, att den under tiden 9.10.1939—31. 5. 1940 varit
i férsvarets bruk, under vilken tid den anvints vid fronten och svirt
slitits och skadats, samt att den efter reparation hade forsetts med
ett gengasaggregat, som likvdl hade avlidgsnats, dd bilen aterigen
reparerades ar 1942. Ko6paren krdvde att koépet skulle hivas samt
att sdljaren och férmedlaren skulle forpliktas att solidariskt ater-
betala kopeskillingen. RR forkastade talan, medan den bifdlls i
HovR och HD.

12.3. FORMEDLARENS ANSVAR FOR JURIDISK
RADGIVNING M.M.

12.3.1. Inledning

Férmedlaren ar, som tidigare i flera sammanhang nimnts, skyl-
dig att tillvarata vardera partens intressen. Han bidr dirfor ett
ansvar for juridisk radgivning och avtalsutformning ocksd gentemot
motparten. Detta ansvar bor i princip bedémas pd samma sitt
som formedlarens motsvarande ansvar gentemot uppdragsgivaren.
De allminna synpunkter rérande formedlarens sakkunskap m.m.
(fackmannaansvar), som anforts ovan i § 11.3.1., méaste uppenbar-
ligen kunna 3beropas ocksd i foreliggande sammanhang.

Ocksd vissa av de mer konkreta exempel som berdrts i § 11.3
syns dga aktualitet ocksd hir. Salunda syns de synpunkter som
tidigare anforts betrdffande formedlarens ansvar fér avialets
giltighet mutatis mutandis kunna &beropas dven i det fall att
motparten lider skada av eventuell ogiltighet. Vad betréffar avtalets
innehdll dr det likasa skil att ater betona, att férmedlaren vid
avtalsslutet b6r »bevaka vardera partens intressen s, att ingendera
utsitts {6r oskiliga eller mot god sed stridande villkor».2®

28 FFmf:s moralkodex § 14. — Jir betr. bostadsformedling BFF § 10.1:
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I det foljande berdrs vissa konkreta situationer i vilka for-
medlaren kan bli ansvarig gentemot motparten p.g.a. forsummad
juridisk radgivning.

12.3.2. Konkreta ansvarssituationer

12.3.2.1. Begrdnsningar t férvdrvsritten

Lagstadganden, genom vilka man uppstillt begridnsningar i olika
rittssubjekts ratt att férviarva fast egendom m.m., syns kunna
pakalla en viss handlingsskyldighet och hirmed ocksd ersittnings-
ansvar for formedlaren. Om férmedlaren kinner till, att képaren
idr utldnning eller en i UtlFastL § 2 avsedd farlig finsk samman-
slutning, bor han fére avtalsslutet se till att kdparen &r medveten
om skyldigheten att sdka erforderligt tillstind for férviarv av fast
egendom enligt UtlFastL § 1.1. Om detta inte skett och képaren
blir tvungen att avhinda sig avtalsobjektet, maste férmedlaren i
regel anses ersdttningsskyldig for de kostnader koparen haft i
anledning av avtalet.3® Vid overlitelse av fast egendom, fér vilken
tillstdnd skall s6kas enligt MarkférvarvsL, § 2, bor formedlaren
under motsvarande forutsittningar anses skyldig att ersidtta képaren
hans kostnader for kopet.3!

Vid dverlatelse av lokaliteter, som dr avsedda for rorelse, kan
man ocksa stundom — i de fall dar det dr erforderligt — kriva, att
formedlaren undersdker, vilka mdéjligheter koparen har att erhilla
néringstillstand fér bedrivande av den ifrdgavarande rorelsen.%2

»Bostadsformedlingsrorelse skall...i man av mojlighet overvaka, att mot
god sed i hyresforhillanden stridande eller eljest oskiliga villkor icke
intagas i hyreskontrakt».

30 Se dven betr. advokatansvaret i dansk ratt Vinding Kruse 1976, 71.

31 Se dven Vinding Kruse 1976, 71. — Ersittningsfragor av detta slag
syns daremot mindre aktuella dd ForkL tillimpas: enligt ForkL § 15.1 &r
ju den inlésande kommunen skyldig att ersitta képaren ocksd nodiga kost-
nader p.g.a. kopet.

32 S3 Frost 1964, 64. Se dven Hiekkaranta 1969, 195.
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12.3.2.2. Lagfart och inteckning

Det forekommer i praxis, att formedlaren bistdr kdparen med
att s6ka lagfart, men detta &r ingalunda alltid fallet. Ger férmed-
laren koparen sddant bistdnd ansvarar han naturligtvis pa vanligt
siatt fér de misstag han begar i detta sammanhang.?® Déremot syns
man inte kunna uppstilla ndgon generell skadestdndsgrundande
skyldighet for formedlaren att skota om lagfarten. Praxis &r inte
fast p& denna punkt och férmedlarens kund har knappast anlednino
att forvanta, att formedlaren skall utféra en uppgift av detta slag,
som har en ganska perifer anknytning till f6rmedlarens egentliga
huvuduppgift, att fa till stdnd ett avtal. Eventuellt kan man dock
forutsiitta, att formedlaren upplyser koparen om att lagfart bor
stokas inom en bestdmd tid samt om de negativa konsekvenser som
underldtenhet hirvidlag kan medfora.3*4 Sarskilt ifall férmedlaren
observerar eller borde observera, att motparten inte ir medveten
om lagfartsskyldigheten, syns man kunna &ldgga honom en skade-
standsgrundande upplysningsplikt rorande ifrdgavarande omstdn-
digheter.

Till overldtelse av outbrutet omride ansluter sig speciella ritts-
liga problem, som férmedlaren bor uppmirksamma. Salunda fram-
haller man ocksd fran fastighetsférmedlarhall, att férmedlaren
innan kopet ingds bor anskaffa erforderliga skriftliga medgivanden
fran stamlédgenhetens inteckningsborgenirer att det outbrutna om-
radet befrias frdn gravationerna. Likasd bor férmedlaren atmins-

33 Formedlarnas ansvarsforsikring syns dédremot inte técka skador
av detta slag, se Utl. 3/1977 § 4: Formedlaren hade &tagit sig att soka lag-
fart for ett under bildning varande bostadsaktiebolag. Handliggningen av
drendet hade uppskjutits, men formedlaren hade gléomt den nya handliagg-
ningsdagen, varfor ansékan om lagfart hade forfallit. DA lagfart beviljades
pa grundval av en ny ansokan hade stimpelskatten f6rhéjts med 6 073 mk.
Formedlaren anstkte om ersdttning for denna summa ur sin ansvarsfor-
sakring. Utskottet ansag, att ansékan om lagfart inte utgjorde fastighets-
formedlingsverksamhet, varfor skador i f6ljd hirav inte tacktes av ansvars-
forsdkringen.

3¢ S3 dven Braekhus 1947, 318.
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tone klart framhéalla for koparen betydelsen av att denne later in-
teckna sin utbrytningsridtt.3® Gor sig formedlaren skyldig till for-
summelser i dessa avseenden med paféljd att det outbruina omradet
belastas av inteckningar, som koparen inte avsett att overta, kan
han uppenbarligen bli ersdttningsskyldig.

12.3.2.3. Skatterdttslig rddgivning

Ocksd gentemot képaren kan férmedlaren ha en skyldighet att
ge skatterittsliga rdd. Salunda bér han vid behov informera kdpa-
ren om den stimpelskatt denne skall erligga vid kopet samt om
skattens storlek.3¢ Frigan om verkan av att férmedlaren ger fel-
aktiga upplysningar i detta avseende har berdrts i ett utlatande
fran FFmf:

Utl. 1/1977 § 4. I samband med forsdljningen av legoridtten
till en tomt samt en byggnad pd tomten hade formedlaren fér képa-
ren uppgivit, att stdmpelskatten utgjorde 1,2 % av kopeskillingen
eller 3840 mk och givit koparen en stimpelskattenota i enlighet
hirmed. Koparen blev likvil tvungen att betala stimpelskatt upp-
géaende till 6 % av kopeskillingen eller 19 200 mk, varfér képaren
krivde att formedlaren skulle ersdtta honom skillnaden 15 360 mk.
Utskottet fann att koparen inte hade &samkats skada, d& stampel-
skatten var lagenlig och di det inte hade visats, att koparen till-
fogats skada.

Utskottet pekar i sitt utldtande p& den svarighet som anknyter
sig till skadestdndskrav av féreliggande slag: hir kan det pd samma
siatt som i det fall att f6rmedlaren givit felaktig skatteradgivning
it siljaren vara problematiskt att visa, att det uppkommit en er-
sdttningsgill forlust. I enlighet med vad som tidigare sagts om

35 Se Vuorinen 1969, 4 f.

3 Vid Overlatelse av aktier dr féormedlaren enligt Stampell. § 85 skyl-
dig att uppgora stimpelskattenota.
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formedlarens ansvar mot siljaren 37 miste man uppenbarligen ocksa
hir stilla fragan, hur koparen skulle ha handlat, om han erhallit
korrekt information om skatten. Om k&paren hade kopt avtals-
objektet ocksd om han varit medveten om skattens storlek, har han
inte lidit nagon skada av att den faststills till lagstadgat belopp.
Kan han daremot bevisa — eller dtminstone géra sannolikt — att
han inte hade féretagit képet med kidnnedom om det ritta sakfor-
hallandet, 4r det uppenbart, att han p.g.a. férmedlarens felakliga
uppgift lidit ndgon skada, som kan krdvas ersatt.

12.4. FORMEDLARENS ANSVAR GENTEMOT SPEKULANT 38

Avtal om Overladtelse av avtalsobjektet kommer normalt till stdnd
forst genom att sédljaren accepterar en spekulants anbud. Detta giller
ocksa i de fall da formedlaren mottagit handpeng for avtalsobjektet.
I de formulidr f6r handpengsavtal, som anvinds av fastighetsformed-
larna, brukar man i regel ange, att handpengsavtalet uppkommer
forst da sdljaren godtagit anbudet.?® Formedlarna mottar m.a.o.
handpengen villkorligt. Anbudsgivaren ges ingen ratt att forutsétta
att avtal kommer till stdnd och han kan darfor i regel inte heller
krava nagon ersiittning av férmedlaren enbart pd den grund att
avtalet uteblir4® Likvil kan man i vissa situationer tdnka sig ett
skadestdndsansvar gentemot en spekulant som givit anbud och
eventuellt ocksd handpeng fér avialsobjektet.

Som tidigare ndmnts, far férmedlaren inte heller i forhallande
till den presumtiva motparten motverka avtals tillkomst. En for-
medlare, som for uppdragsgivaren hemlighaller ett anbud han mot-
tagit och dédrigenom forhindrar avtals tillkomst kan bli ersdttnings-
skyldig harfor gentemot anbudsgivaren.4! En férutsittning ar likvil

37 Se ovan s. 209 f.

38 Se dven ovan denna paragraf not 28 samt nedan s. 241,
39 S3 t.ex. FFmf:s formuldr f6r képanbud/handpengsavtal.
40 Se dven Erme 1977, C/87 f.

41 S& uppenbarligen dven Fehr 1925, 98.
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att denne kan godra sannolikt, att uppdragsgivaren skulle ha ingéatt
avtalet, ifall han erhallit anbudet; om s& inte skulle ha skett, har
anbudsgivaren inte lidit ndgon skada av att formedlaren hemlig-
hallit anbudet. Om formedlaren t.ex. har erhallit flera anbud och
endast presenterat det férmanligaste for uppdragsgivaren, syns de
6vriga anbudsgivarna i regel inte kunna gora gillande nagot krav
pa ersdttning av formedlaren pd den grund att denne inte &Sver-
styrt deras anbud till uppdragsgivaren.

Om ett anbud inte accepteras dr formedlaren skyldig att under-
ridtta anbudsgivaren hidrom. Om denne vallas skada av formed-
larens eventuella dréjsmal hirvidlag, bor férmedlaren ersiatta ska-
dan, sdvida han inte formér exculpera sig.#?® Om anbud férkastas
syns det dértill vara allmin praxis att fdrmedlaren reserverar an-
budsgivaren en mdjlighet att komma med ett nytt anbud, innan
handpeng mottas av nagon annan. Brott mot denna kutym kan
tdnkas medfdra ersdttningsansvar fér formedlaren.

Sarskilt ifall formedlaren gjort nigot slags utfistelse gentemot
spekulanten t.ex. att prioritera dennes anbud, meddela honom om
nya anbud etc. ligger det nédra till hands att &ldgga férmedlaren
ersidttningsansvar vid brott mot utféstelsen. I detta sammanhang kan
ocksd nidmnas ett utldtande fran FFmf:

Utl. 3/1975 § 13. Siljaren av en tomt hade accepterat en speku-
lants anbud. Foérmedlarens representant hade 24.2.1975 meddelat
hirom At spekulantens hustru och med denna avtalat om att hand-
pengen skulle erliggas i férmedlarens byra 25.2,1975 k1. 12.15. D3
hustrun vid avtalad tidpunkt kom fér att avldamna handpengen,
framgick det likvil, att en funktionir pd férmedlarens byrd, som
var medveten om, at{ den ndmnda spekulantens hustru skulle himta
handpengen, litet tidigare hade mottagit handpeng f6r tomten av en

42 Jfr dock Utl 9/1974 § 8, dar utskottet fann, att formedlaren forfarit
vardslost dd han inte utan drdjsmal givit anbudsgivaren meddelande om
att saljaren inte godtagit anbudet. Denna vardsloshet ansags likvil inte s
grov, att den borde leda till erséttningsskyldighet. — Utskottet anger dock
inte nigon grund, varfér man kunde utesluta ansvar for férmedlaren vid
lindrig vardsloshet.
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annan person, som hade erbjudit sig att betala ett hogre pris. Av
denna anledning tog man inte emot den tidigare ndmnda handpeng-
en. Utskottet fann, att spekulanten hade gjort ett godtaget anbud,
varfdr och da det var frdga om ett rattsférhallande mellan spekulan-
ten och formedlaren, den sistndmnde borde ha givit spekulanten en
mojlighet att inom skilig tid, innan den avtalade tiden for givande
av handpeng utlépt, ge ett nytt anbud. D4 detta inte skett ansags
formedlaren ha forfarit i strid med god fastighetsférmedlarsed.

I undantagsfall kan man tdnka sig att aligga férmedlaren ett
ansvar for att uppdragsgivaren godtar ett anbud. Om férmedlaren
forsdakrat anbudsgivaren, att sdljaren kommer att acceptera anbudet,
och anbudsgivaren i tillit hartill foretagit atgirder, som blivit onyt-
tiga p.g.a. att anbudet inte antagits, syns det sdlunda mdjligt att
lata formedlaren bidra denna skada.t3

43 Jfr dock Utl. 1/1976 § 4 (5/1975 § 7).



§ 13. FORMEDLARENS TYSTNADSPLIKT

13.1. INLEDNING

Vid sidan av de mer kontraktsrédttligt prédglade foérpliktelser,
som behandlats ovan, har férmedlaren gentemot sina kunder ocksa
andra skyldigheter, vilka inte &r avhiangiga av fdorekomsten av
nagot uppdrag. Den viktigaste av dessa skyldigheter dr férmodligen
formedlarens tystnadsplikt.! En bestdmmelse hirom har intagits
i FFF § 21.3:2

»Formedlaren och hans anstdllda ma icke yppa, vad de i affars-
verksamheten erfarit om klienternas angeldgenheter, med mindre
det dr nédvindigt for uppdragets behoériga utférande eller annat
stadgas i denna férordning eller annorstides i lag.»

Ocksd i FFmf:s moralkodex inskédrper man, att »méiklaren och
hans anstillda méste minnas, att de inte avsldjar sddant som de i
sin affdrsverksamhet fatt kdnnedom om fran klienternas sida» (§ 16).

1 Ocksd andra sddana forpliktelser, som riktar sig mot en mer obestidmd
krets av subjekt, d4r tankbara. I FFForsl § 9.3 ingar en regel, enligt vilken
en representant for formedlare, som erhallit sk. representantkort, vid
arbetsforhallandets upphorande bor aterstdlla kortet till sin arbetsgivare,
som har att utan dréjsmal vidarebefordra det till polisdistriktets chef. For-
summar formedlaren den sistnimnda forpliktelsen och kommer kortet pa
avviagar, kunde han vil tdnkas bli ersdttningsansvarig gentemot den som
lider skada p.g.a. att ndgon missbrukar kortet.

2 Samma regel ingdr i FFFo6rsl § 25.3.
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Regler om tystnadsplikt har stiftats ocksd f6r vissa andra yrkes-
utévare, vilkas verksamhet i olika avseenden paminner om f&r-
medlarens. S&lunda har man i den enda utférliga lagen pa mellan-
mansrattens omrdde, HRL, uttryckligen faststdllt, att handelsrepre-
sentant inte fAr »under representationsavtalets giltighetstid och
ej heller darefter utnyttja eller fér annan yppa huvudmannens
affars- och yrkeshemligheter, vilka anfértrotts honom eller vilka pa
annat sidtt kommit till hans kdnnedom, sdframt han genom ett dylikt
forfarande skulle handla i strid med gott affirsskick» (§ 7 samt
§ 28). Advokats tystnadsplikt har ater reglerats genom SL 38:3.1
samt genom Finlands Advokatférbunds vigledande regler om god
advokatsed av den 9. juni 1972 § 19. De synpunkter, som framstillts
angiende omfattningen av de nyssndmnda yrkesgruppernas tyst-
nadsplikt, bor naturligtvis beaktas vid diskussionen om férmedla-
rens motsvarande férpliktelse.

Férmedlarens tystnadsplikt galler till fé6rm&n foér savil upp-
dragsgivare som motpart. Vidare omfattar den ocksa omstindigheter,
som en presumtiv klient anfértrott honom vid férhandlingar om
ett eventuellt uppdrag, dven om ett siddant uppdrag sedermera
aldrig ges eller om foérmedlaren vigrar motta uppdraget.® Ocksa
andra kunder, som riktar sig med forfragningar o.a. hanvéndelser
till férmedlaren, dr i princip skyddade av dennes tystnadsplikt.
Kretsen av personer, vilka kan stédlla ett ersidttningskrav gentemot
féormedlaren p.g.a. brott mot tystnadsplikten 4r m.a.0. mer omfat-
tande dn vid de mer kontraktsrittsligt betonade forpliktelserna.

Tystnadsplikten dr ocksa tidsméssigt mer utstrickt: det ar sjalv-
klart, att tystnadsplikten fortfar att gidlla dven efter det sjdlva
uppdraget slutforts och 6vriga férpliktelser uppfyllts.4

3 S3 betr. motsvarande regel i norsk rétt Breekhus 1947, 266 samt betr.
advokater Hertzberg 1963, 285 och Ylinks 1973, 107.

4 S8 sven HRL § 7, Kom.miet, 1971: A 31, 59, Kom.miet. 1973: 47, 12 och
Telaranta 1977, 63 samt Yidnko 1973, 107.

16
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13.2. TYSTNADSPLIKTENS OMFATTNING

13.2.1. Vilka uppgifter omfattas av tystnadsplikten?

I FFF § 21.3 pabjuder man férmedlaren tystnadsplikt betrdffande
»klienternas angeldgenheter» utan att ange nagra sakliga begrins-
ningar. Detta innebér, att formedlarens tystnadsplikt b6ér anses om-
fatta saval de uppgifter om kundens ekonomi som den eventuella
kinnedom om kundens familje- och andra personliga férhallanden
som formedlaren erfarit i sin affdrsverksamhet.5 Avtalsparts mo-
tiv fér forsédljningen eller képet av avtalsobjektet kan likaledes
vara av den arten att de bor omfattas av tystnadsplikten.® Tyst-
nadsplikten omfattar inte blott omsténdigheter, som kan betraktas
som negativa for kunden; denne kan mycket vil ha ett intresse
av att ocksé positiva fakta, sdsom ett storre arv eller en lotterivinst,
hemlighalls.?

Tystnadsplikten rérande de nimnda omsténdigheterna uppkom-
mer direkt med stéd av FFF. Det utgdér m.a.o. inte ndgon nodvindig
forutsdtining for tystnadsplikten att ifrdgavarande kund uttryckli-
gen krivt, att ndgon uppgift skall hemlighéllas.B

Tystnadsplikten omfattar de uppgifter som formedlaren eller
hans anstidllda »i affirsverksamheten erfarit». Detta betyder & ena
sidan, att tystnadsplikten omfattar inte blott uppgifter som ifra-
gavarande kund anfértrott formedlaren utan #ven upplysningar
om kunden som foérmedlaren eller hans anstidllda sjalv kommit dver
i samband med sin verksamhet.? A andra sidan berérs omstindig-
heter som formedlaren sdsom privatperson dgt kidnnedom om redan
innan han erhallit det ifrigavarande uppdraget eller innan han
inom ramen fér sin verksamhet kommit i kontakt med den ifra-

S3 t.ex. Hiekkaranta 1969, 226 samt Breekhus 1947, 265.
Brwekhus 1947, 265.
Exemplen dr hdmtade frén Ylinkdo 1973, 98 f.
S& dven betr. advokater Yldnkdé 1973, 100.
9 Sa Aven betr. advokater Salmiala 1950, 421 och Tirkkonen 1952, 14.
Jfr dock Hertzberg 1963, 293.

w = &~
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gavarande kunden inte av regeln i FFF § 21.3.1%% Om omsténdig-
heten i fraga &r allmént kind, bor den knappast heller omfattas av
tystnadsplikten, oberoende av, hur férmedlaren fatt kdnnedom om
den.!! Det dr uppenbart, att bevisbérdan for, att formedlaren er-
hallit kdnnedom om en omstidndighet sdsom privatperson eller att
omstidndigheten varit allmint kidnd, maste &ldggas formedlaren.

13.2.2, Begrinsningar i tystnadsplikten

Férmedlarens skyldighet att hemlighélla de uppgifter han er-
farit om sin kund giller i full utstriackning blott i férhallande till
utomstdende tredje min. Didremot dr formedlaren inte skyldig och
har inte ens réatt att fortiga alla omstdndigheter av ovannimnd
art for respektive parter i det avtal som han férmedlar. Utan hinder
av den principiella tystnadsplikten har formedlaren enligt FFF
§ 21.3 riatt att yppa det som »&r nédvandigt £6r uppdragets behoriga
utférande». Redan tidigare har framgétt, att formedlaren kan
anses skyldig att for uppdragsgivaren ge till kidnna de for avtals-
slutet relevanta uppgifter om motpartens betalningsférméga som
han erfarit; en uppfyllelse av denna skyldighet kan inte innebira
nagot brott mot tystnadsplikten gentemot motparten.!? Foérmedla-
rens skyldighet att ge uppgifter av olika slag riktar sig dock, som
tidigare framgatt, inte blott mot uppdragsgivaren; han dr gentemot
bada parterna forpliktad att ge dem »alla de uppgifter som vid ké-
pets avslutande kunna inverka pa deras avgéranden» (FFF § 21.1).13
I motsvarande man maste naturligtvis tystnadsplikten vara begrin-

10 Hiekkaranta 1969, 226.

11 Se Frost 1964, 60. Se dven betr. advokater Salmiala 1950, 419 f., som
framhaller att en omstéindighet, som framgir av ett offentligt register, kan
betraktas som allmint k&nd, medan en handling, som inte fyller detta
offentliga syfte, inte kan anses innehdlla allmint kinda omstandigheter,
dven om vem som helst kan stifta bekantskap med den t.ex. genom att be-
stdlla avskrift av den.

12 S3 dven Breekhus 1947, 268 och Frost 1964, 60.

13 FFForsl § 25.1.
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sad i forhallande till respektive part. Det dr emellertid hir skil att
betona, att tystnadsplikten i forhallande till avtalsparterna ar be-
grinsad blott betrdffande omstindigheter som kan forutsattas vara
av betydelse med hénsyn till deras beslutsfattande. Formedlaren
far sdlunda i regel inte for motparten yppa t.ex. vad han erfarit
om uppdragsgivarens familjeférhallanden. Uppgifter om avtalsparts
motiv fér att ingd avtalet kan ocksd vara av den karaktdren att
det inte alltid kan anses ntdvindigt att de yppas f6r den andra
avtalsparten.l4

Formedlarens tystnadsplikt bryts ocksd av andra bestimmelser
i FFF — t.ex. FFF § 28.3, enligt vilket stadgande férmedlaren &r
skyldig att till tillsynsmyndigheten ldmna for tillsynen nddiga
uppgifter.’® Vidare kan tystnadsplikten begrinsas genom bestim-
melser »annorstiddes i lag». Som sddana begrinsningar kan ndmnas
bestdimmelsen i SL 16: 19, som aldgger den som vet vissa allvarliga
brott »& fdrde vara» att si ldnge brottet kan fdrekommas underrétta
myndighet eller den som hotas av brottet hirom, samt regeln om
skyldighet att avge vittnesmal i RB 17:20. Nigot undantag frén
vittnesplikten motsvarande det som i RB 17:23 stadgats t.ex. for
ombud och rittegidngsbitrdde, har ndmligen inte uppstidlits for fas-
tighetsférmedlarnas del.l® Formedlarnas tystnadsplikt kan dérfor

14 Se Hiekkaranta 1969, 227 samt dven exemplet hos Frost 1964, 60.
15 Se #ven Erme 1978, B/39. — Samma regel ingar i FFFo6rsl § 31.3.

18 Se Aven Erme 1978, B/39. — Det kan likvil inte betraktas som ute-
slutet att formedlare stundom kan omfattas av regeln i RB 17:23 p. 4. Si-
lunda framhaller t.ex. Tirkkonen 1949, 124, att regeln bor omfatta &dven
sddan person som verkat som annans juridiska rédgivare, utan att upp-
dragsgivaren skulle ha ombett honom att verka som rittegéngsbitride.
Aven Hertzberg 1963, 288 f. anser, att redan den som anlitas f6r juridisk
konsultation bér omfattas av det ndmnda stadgandet. Han pépekar dock
att granslinjen mellan juridisk och ekonomisk konsultation &r flytande,
varfor »det Ar niranog ogorligt att genom en markerad grinsdragning ut-
mérka de personer, vilka skall anses vara underkastade tystnadsplikt»; av-
gorandet maste bero av provning in casu. Salmiala 1950, 425 f. anser dére-
mot att regeln i RB 17: 23 p. 4 bor tillampas blott pd ombud och rittegings-
bitrade.
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inte anses ge dem ratt att undandra sig vitthesmdl betrdffande
fragor som omfattas av tystnadsplikten.

Om vederbérande kund ger formedlaren tilldtelse att yppa nagon
omsténdighet, kan detta naturligtvis ske utan hinder av regeln i
FFF § 21.3.17

13.3. ERSATTNINGSANSVARET

Formedlaren dr skyldig att ersdtta den skada hans kund lidit
genom att han eller nagon av hans anstillda yppat en omsténdighet
som bort hemlighallas. Vidare kan han bli ersdttningsskyldig ocksa
pad den grund, att han eller hans anstdllda behandlat »hemlig»
information si slarvigt, att utomstdende kunnat ta del dirav.!®
Tystnadsplikten férutsdtter att férmedlaren behandlar konfiden-
tiella uppgifter pa ett med hinsyn till omstandigheterna tillrackligt
omsorgsfullt sitt.

Formedlarens ansvar omfattar dels den ekonomiska skada hans
kund lidit p.g.a. brottet mot tystnadsplikten 1? och dels det imma-
teriella lidande brottet fororsakat kunden. Fragan, i vilka fall
ideellt skadestdnd kan utkrdvas inom kontraktsférhallanden &r
visserligen omstridd; det foreliggande fallet, dir den aktuella for-

17 Se aven Yldnko 1973, 103.

18 S3 aven betr. handelsrepresentanter Kom.miet. 1971: A 31, 59 f. och
Telaranta 1977, 65.

19 Skadan ir i regel s.k. allmidn férmdgenhetsskada (ekonomisk skada
som icke stér i samband med person- eller sakskada). Sddan skada &r inom
den utomkontraktuella skadestindsritten ersdttningsgill blott om den »f6r-
orsakats genom straffbelagd handling eller vid myndighetsutévning eller
om det i andra fall foreligger synnerligen vagande skal» (SkL 5:1). DAa
formedlarens brott mot tystnadsplikten omfattas av straffbestdmmelsen i
FFF § 35.2 (FFForsl § 39.2) kan ekonomisk skada till f6ljd av ett sidant
brott uppenbarligen betraktas som ersédttningsgill oberoende av om man
foredrar att betona de utomkontraktuella eller de kvasikontraktuella dragen
i formedlarens forhallande till andra kunder &n uppdragsgivaren och mot-~
parten.
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pliktelsen &r tédmligen fristdende frdn de underliggande kontrak-
tuella eller kvasikontraktuella relationerna och dir forpliktelsen
vidare ger uttryck for ett speciellt fortroendefdérhallande mellan
{6rmedlaren och hans kund,?® syns dock i varje hindelse vara av
sddan karaktir, att ideellt skadestdnd kan komma i fraga.

26 Jfr Taxell 1972, 400: ifall ett avtal innebidr ett utprédglat fortro-
endeférhallande mellan parterna utgor detta ett skidl for att ideellt skade-
stdnd skall presteras vid brott mot avtalet.
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§14. OVERVAKNING AV UPPDRAGS-
FORMULARENS INNEHALL

14.1. OVERVARKNINGSMYNDIGHETERNA

14.1.1. Konsumentskyddsmyndigheterna

Som tidigare anforts, kan konsumentskyddslagstiftningen till-
limpas pd forhallandet mellan fastighetsf6rmedlare och uppdrags-
givare. Stadgandena om reglering av avtalsvillkor i KSL kap. 3,
vilka ger KO och MD médjlighet att ingripa mot nédringsidkares av-
talsvilikor, kan sdlunda utnyttjas ocksd for en 9vervakning av fas-
tighetsférmedlarnas uppdragsformulir.

Konsumentskyddsmyndigheterna kan i princip ingripa blott mot
uppdragsformuldr, som utnyttjas i férhallande till konsumenter.!
I dagens lige syns denna begrinsning av myndigheternas kompetens
likvél inte vara av nidmnvird betydelse pd fastighetsférmedlingens
omréade. Inom branschen begagnar man i regel samma standardi-
serade uppdragsformulédr i forhillande sdvil till konsumenter som
till niringsidkare, varfor det stora flertalet sidana formuldr kan bli
foremdal foér atgdrder frin konsumentskyddsmyndigheternas sida.
Ingenting hindrar dock férmedlarna fran att anvinda séirskilda for-
mulidr dd kunden &dr nédringsidkare; dessa formuldr skulle di inte
beréras av KSL.

Konsumentskyddsmyndigheternas o6vervakning av avtalspraxis
skall huvudsakligen ske i efterhand. KO skall ingripa, ifall det fore-
kommer olampliga villkor i sddana avtalsformuldr, som redan &r i
anvindning. Malet fér verksamheten &r att tillse, att nidringsidkare
inte anvinder avtalsvillkor, »som med beaktande av priset f6r kon-

1 Se ovan § 3.2.2.
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sumtionsnyttighet och av dvriga pd saken verkande omstidndigheter
bor anses som oskéaligt mot konsumenterna» (KSL 3:1).

14.1.2. Fastighetsformedlarnimnden

I FFF6rsl vill man ge ocksd fastighetsférmedlarndmnden méj-
lighet att paverka innehéllet i formedlarnas uppdragsformulér.
Enligt FFForsl § 16.1 p. 2 skulle ndmnden granska och godkénna de
viktigaste avtalsformuldren och -blanketterna som begagnas pa om-
rddet; som exempel pd sddana ndmns i motiven uppdragsavtal, hand-
pengskvitto och disponentintyg.? Befogenheten skulle omfatta alla
uppdragsformuldr utan hénsyn till om de anvénds i férhallande till
naringsidkare eller konsumenter.

Fastighetsférmedlarnimndens kontroll av uppdragsformuldren
skulle enligt forslaget dga rum i ett annat skede &n den 6vervakning
som utdvas av konsumentskyddsmyndigheterna. Fastighetsférmed-
larndmnden skulle nédmligen féreta en férhandskontroll? av upp-
dragsformuldren. Formuldren skulle granskas och godkinnas av
namnden redan innan de tas i bruk. Om férmedlaren skulle bryta
mot skyldigheten att understédlla formuléren nimndens granskning
skulle man uppenbarligen mot honom kunna utnyttja de allménna
sanktionerna i FFF, d.v.s. béter, varning, viss tids forbud eller iter-
kallande av nringstillstédnd.

Fastighetsformedlarndmndens granskning skulle bygga pa likar-
tade malsdttningar som konsumentskyddsmyndigheternas verksam-
het. I motiven till FFF6rs]l framhéller man, att méalet f6r nimndens
handlande inte skulle vara att fa till stind helt enhetliga standard-
formuldr inom branschen; man skulle blott granska, att formuléaren
fyller kraven i FFF och att de inte innehéller villkor, som &r oskiliga
gentemot konsumenter, képare eller siljare.t

2 Muistio 1978, 48.

3 Se Muistio 1978, 48: »lautakunta hyvdksyy kaavakkeen tai lomak-
keen kiytettdviaksi».

4 Muistio 1978, 48,
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14.1.3. Férhallandet mellan myndigheterna

Om forslaget att ge fastighetsférmedlarndmnden granskningsbe-
fogenheter forverkligas, uppstar sporsmalet om férhallandet mellan
niamndens och konsumentskyddsmyndigheternas verksamhet, Da
syftemélet med den styrning av uppdragsvillkoren de bdda myndig-
heterna avses utéva mer eller mindre sammanfaller, ligger det nira
till hands att fréga, i vilken utstrickning beslut av den ena myn-
digheten bor anses bindande fér den andra. Frimst aktualiseras
hirvid spérsmalet, huruvida KO kan ingripa mot och MD férbjuda
anvandningen av ett villkor i ett uppdragsformulir som fastighets-
férmedlarndmnden godkint. Borde ett godkannande av ndmnden
betraktas som ett s& auktoritativt konstaterande av formulérets
skilighet att konsumentskyddsmyndigheterna hirefter inte borde
kunna ingripa mot anvidndningen av formuliret?

Argument kan anforas bade f6r ett jakande och for ett nekande
svar pa den nyssndmnda fragan. Foér 16sningen att tillerkdnna fastig-
hetsférmedlarndmndens godkinnande en avgérande vikt talar
namndens sakkunskap pa det ifrdgavarande omrddet, vilken kan
sdgas gora ndmnden mer kompetent att bedéma uppdragsformulé-
rens skilighet dn konsumentskyddsmyndigheterna. Mot detta kan
man & andra sidan invinda, att de sistnimnda myndigheterna inne-
har storre expertis betrdffande allminna konsumentskyddsfragor
och att de dr de enda som kan koordinera konsumentskyddets niva
inom olika branscher. Ifall konsumentskyddsmyndigheterna noterar
en eftersldpning pa fastighetsférmedlingens omrade, borde de diarfor
ha rdtt att ingripa utan hinsyn till fastighetsférmedlarnimndens
godkédnnande av ifrdgavarande formuldr. S4 linge man inte i KSL
infért ndgot undantag for fastighetsférmedlingens del maéste den
sistndmnda 16sningen ocksa anses vara béttre grundad. Genom att i
forordningsvdg inféra en myndighetsévervakning pa ett visst om-
rade kan man inte dra undan detta omréde fran de allménna konsu-
mentskyddsmyndigheternas kontroll. En annan sak &r, att ett god-
kidnnande av fastighetsférmedlarndmnden uppenbarligen méste dga
ett visst argumentvirde till néringsidkarens forméan, d& KO och
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MD provar skéligheten hos ett villkor. KO af Schultén har ocksa
betonat vikten av, att specialmyndigheter, som givits ritt att pa
férhand faststélla innehallet i avtalsformulédr pa ndgot omrade, for
forhandlingar om saken med KO, £f6r att man skall kunna f6rhindra,
att de viltkor som faststalls till ndgon del stdr i strid med KSL.S

14.2. SYNPUNKTER PA SKALIGHETSBEDOMNINGEN

14.2.1. Klausuler om ersittningsskyldighet

Av KSL kap. 3 framgir, att konsumentskyddsmyndigheternas
overvakning av avtalsvillkor &r till sin natur negativ: man skall
forhindra, att oskiliga avtalsvillkor kommer till anvindning. Dire-
mot kan myndigheterna i princip inte krédva, att ett villkor rérande
en bestimd fraga eller av ett visst innehdll intas i formuldren. Be-
traffande fastighetsférmedlarndmnden syns ater de ovan refererade
motivuttalandena ge vid handen, att man ocksa hir avsett att dstad-
komma en 6vervakning av negativ typ. Ingenting syns dock hindra,
att namnden gir in for en mer positiv pdverkan av uppdragsfor-
muldrens innehall.

Som tidigare framgétt, brukar man inte i uppdragsavtalen inta
nigra klausuler om férmedlarens skadestindsansvar. Denna prob-
lematik skulle dirfor huvudsakligen vara undandragen &vervak-
ningsmyndigheternas kontroll. I den man fastighetsformedlar-
nimnden atar sig en mer positiv roll kunde man dock tédnka sig in-
grepp dven i detta avseende. Med hénsyn till den vaghet och osdker-
het som vidlader ersidttningsreglerna pa omradet skulle det ocksd
vara helt befogat att efterstriava avtalsmaissiga preciseringar av for-
medlarens ersdttningsrattsliga position.

14.2.2. Klausuler om férmedlingsprovisionen

Bestdimmelserna 1 uppdragsavtalen &dr koncentrerade kring
frdgan om formedlarens ritt till provision. Denna problematik méste

5 Kivivuori—af Schultén—Sevon—Tala 1978, 107.
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diarfér bli det centrala objektet foér overvakningsmyndigheternas
verksamhet pa fastighetsformedlingens omrade. I det f6ljande anférs
négra synpunkter pd de Overviganden som blir aktuella vid be-
domningen av uppdragsformuldren i detta avseende.®

I motiven till KSL omtalas en av utgangspunkterna fér skélig-
hetsbedémningen pa foljande sitt:

»Villkoren i standardavtal syftar vanligtvis till att dels precisera
och dels foridndra parternas rattigheter och skyldigheter i jamfo-
relse med dispositiva rittsregler. Sdlunda maste myndigheterna vid
lagtillampningen ta dessa dispositiva stadganden till en av utgangs-
punkterna fér sina beddmningar. Huvudregeln skulle vara, att
sddana avtalsvillkor enligt forslaget skulle anses oskiliga, vilka
till nackdel for konsumenten asidosidtter handelsrittens dispositiva
normer. Med beaktande av bakgrunden till dessa réttsregler, kan
en jamkning av avtalsvillkor leda till ett fo6r konsumenterna for-
delaktigare resultat dn vad dessa dispositiva stadganden foérut-
séatter.»”?

Vid skélighetsbedéomningen enligt KSL utgér de dispositiva
reglerna en jamforelsegrund. De far dock inte betraktas som nagot
helt avgdrande kriterium; vérderingen av ett villkors skélighet
skall alltid ske sdsom en helhetsbedémning, varvid ocksd avtalets
dvriga villkor beaktas® Samtidigt skall man ocksd beakta sér-
dragen inom den bransch, dir villkoret anvénds: dessa kan tala foér
ett godkinnande av ett villkor, som inom en annan bransch skulle

6 I formul#ren brukar man limna frdgan om provisionens storlek
oppen att ifyllas in casu. Detta hindrar dock i princip inte Gvervaknings-
myndigheterna att ingripa ocks& mot oskiliga provisioner. I Muistio 1978,
50 f. framhaller man ocksd, att fastighetsférmedlarndmnden i sin gransk-
ningsverksamhet kunde fidsta avseende bla. vid férmedlingsprovisionens
skilighet samt vid forekomsten av s.k. Overprisavtal, se betr. dessa ovan
s. 58.

7 Reg. prop. 8/1977, 35. Sa dven LJP 12/1974, 138.

8 Kivivuori—af Schultén—Sevén—Tala 1978, 105 ff., af Schultén 1978,
85 f. och Kemppinen 1978, 3:1.
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anses vara oskdligt.? Hirigenom kommer syftet med avvikelserna
frdn den dispositiva rdtten att erhalla relevans vid skélighetsbe-
démningen.

Tidigare har framkommit, att man i fastighetsfdrmedlarpraxis
begagnar ett flertal klausuler, som avviker fradn den dispositiva
miklarridttens regler. Fran alla de grundliggande principer
rorande ritten till méklarprovision, som man uppstdllt i miklar-
rattslig teori och praxis, gér man i uppdragsformuldren mer eller
mindre genomgripande avsteg. Salunda har principen om avtal
som forutsittning for provision ersatts med en regel om skyldighet
att betala provision redan om ett godtagbart anbud anskaffas; pro-
vision kan dessutom uttas ur handpeng och ersdttning fér kostnader
erhdllas dven om avtal inte kommit till stdnd. I avtalspraxis har
man vidare i strid med den dispositiva riatten infort ensamratt for
férmedlaren, begriansat uppdragsgivarens moéjligheter att med ome-
delbar verkan aterkalla uppdraget samt givit formedlaren ratt
till provision for vissa avtal som ingitts efter uppdragstidens ut-
gang.

Det framgir av det som ovan sagts om skilighetsbedémningen
att de nyssnimnda klausulerna inte kan betraktas som oskéliga
vid fastighetsformedling enbart pd den grund att de star i strid med
dispositiv miklarrdtt. Sé&lunda kan tex. klausulen om ratt till
kostnadsersidttning knappast angripas sdsom oskilig, d& man i FFF
§ 24210 uttryckligen givit férmedlarna ritt att begagna sidana
klausuler. Atminstone vissa av de ovannimnda klausulerna syns
dock vara i behov av modifikationer; i det féljande skall anfdras
nigra exempel pa ingrepp som ter sig oOnskvidrda mot bakgrund
av den tidigare framstillningen.

(i) Uppdragsgivarens frihet att vdgra ingd avtal har betraktats
som en central regel inom méklarritten, som kan motiveras med
flera skdl.!! Klausulen om skyldighet att betala provision vid

¢ Reg. prop. 8/1977, 35, LJP 12/1974, 138.
10 FFFoOrsl § 27.2.
11 Se ovan s. 85,
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vigran att acceptera anbud, genom vilken man vill inskrinka denna
frihet, har darfor redan tidigare betecknats som ett tdnkbart ob-
jekt fér jamkning.!l? Det kan ocksd ifragasidttas, huruvida over-
vakningsmyndigheterna éverhuvudtaget borde godkinna en klausul
av detta slag. For en anvidndning av klausulen talar framfor allt
hansynen till férmedlarens intresse att inte bli tvungen att pa upp-
draget nedlédgga arbete och kostnader, vilka p.g.a. uppdragsgivarens
ensidiga viljeforklaring skulle bli oersatta. Vad kostnaderna be-
triffar syns emellertid redan den allmint begagnade klausulen
om kostnadsersittning bereda formedlaren ett tillrdckligt skydd.
Nagot tillrdckligt starkt skidl for en avvikelse fran den dispositiva
ratten syns darfor hinsynen till f6rmedlarens intressen inte erbjuda,
siarskilt om man ytterligare beaktar det faktum, att uppdragsgi-
varna i regel avser att betala provisionen ur den kopeskilling de
erhéller; ifall avtal inte kommer till stdnd blir det i sddana fall
ofta mycket betungande for uppdragsgivaren att erldgga provisio-
nen i sin helhet. P& dessa grunder syns man kunna hivda, att den
foreliggande klausulen borde elimineras sidsom stridande mot KSL
3:1; om man inte vill ga s§ langt, borde man i varje hindelse séka
begridnsa klausulens inneh3ll si, att en uppdragsgivare, som med
godtagbart skidl vigrar acceptera ett anbud, expressis verbis inte
skulle vara skyldig att utge ndgon provision, medan han om sédant
skil saknas blott skulle ha att prestera skilig ersdttning for for-
medlarens kostnader och arbete pd uppdraget.

(i)) Klausulerna om ritt att utta provision ur handpeng kan
knappast genomgiende betraktas som oskéiliga, trots att de inte
6verensstimmer med dispositiv rdtt. Man borde dock striva att
férhindra klausuler, genom vilka man ger formedlaren ratt att be-
halla handpengen i dess helhet och dirigenom f{réntar uppdrags-
givaren mdjligheten att erhilla ersidttning for den skada han lidit
i anledning av att avtal uteblivit.l? Klausuler, som féreskriver en

12 Se ovan § 6.3.2.
13 Jfr ovan s. 116.
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delning av handpengen mellan uppdragsgivare och férmedlare, inne-
bar en mer skilig avvigning av dessa parters intressen.l4

(iii) Ocksd férmedlarens ensamritt strider i s& hoég grad mot
grundprinciperna i den dispositiva méaklarrdtten, att man bor kriva
starka skil for att godta denna avvikelse. Formedlarens intressen
skulle uppenbarligen vara fullt tillgodosedda redan genom en klau-
sul, enligt vilken en férmedlare, som bevisligen inte medverkat till
avtalets tillkomst, men enligt uppdrag arbetat pa forsidljningen
av avtalsobjektet, skulle ha ritt till skilig erséttning f6r det arbete
och de kostnader han nedlagt pa uppdraget fram till den tidpunkt
da han erho¢ll meddelande om att avtalsobjektet &verldtits pd annat
satt.15

(iv) I 6verensstimmelse med de nyssndmnda synpunkterna kun-
de det ocksa te sig skiligt att efterstrdva en reglering av uppdragets
giltighetstid, enligt vilken uppdragsgivaren expressis verbis alltid
skulle ha rdtt att med omedelbar verkan aterkalla uppdraget mot
att han ersdtter formedlaren de kostnader och det arbete denne
nedlagt pd uppdraget, di &terkallelsen dgde rum. En sidan regle-
ring skulle std i dverensstimmelse med de synpunkter rorande ater-
kallelse av uppdrag som tidigare anforts.16

(v) Tidigare har namnts, att de klausuler om férldngning av
uppdragstiden som allmint anvinds forefaller std i strid med form-
regeln i FFF § 16.17 Samma beddmning har ocksd gjorts betrif-
fande vissa klausuler om provision fér avtal efter uppdragstiden.t®
Det dr givet, att 6vervakningsmyndigheterna bér tillse, att man pa
denna punkt tar i bruk klart rittsenliga klausuler.l?

14 1 Muistio 1978, 50 f. framhdller man ocksd, att fastighetsférmed-
larndmnden vid granskningen av uppdragsformulidren borde fasta avseende
vid delningen av handpengen, om koép inte kommer till stand.

15 Jfr ovan § 7.2.3.

16 Se ovan § 7.3.2.4.

17 Se ovan § 7.3.2.2.

18 Se ovan § 7.3.3.3.

19 I Muistio 1978, 50 f. pdpekar man, att fastighetsformedlarnimnden
kunde fista uppmirksamhet ocksd vid uppsigningstiderna och vid klau-
sulerna om provision for avtal efter uppdragstiden.
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