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1. Inledning

1.1 Problembakgrund

For att Sverige ska kunna sikra sin vilfard krivs att antalet foretag blir fler och att existe-
rande foretag kan utvecklas. For att mojliggora detta krivs ett dynamiskt och utvecklande
niringslivsklimat dar forutsittningarna for landets foretagare kontinuerligt utvecklas. Fo-
retag kan utvecklas genom egen utveckling i form av organisk tillvixt, genom fusion eller
forvirv av andra foretag. Sverige beh6ver dven goda forutsittningar for att 6verlata verk-
samheter vid pensionsavgangar. Enligt Svensk Niringslivs statistik fran ar 2004 kommer
140 000 foretag stillas infor ett dgar- eller generationsskifte de nirmaste tio aren.'

Inom omraden dir det dr svart att finna en potentiell avtalspart utvecklas férmed-
lingstjinster.” Féretagsformedling 4r en sidan tjinst dir foretagsmiklaren atar sig att
knyta samman siljare och képare. Foretagsmaklare beskriver sig sjilva med anledning av
sin férmedlingsroll som en bro mellan siljar- och képarsidan. Tonvikten i férmed-
lingsuppdraget ligger siledes 1 forstadiet till foretagsoverlatelsen.

Trots att Sveriges ekonomi dr beroende av att foretagsoverlatelsens hela led kan ske
framgangsrikt, finns ingen lag som behandlar den allt viktigare formen foéretagsfor-
medling. Det blir med andra ord upp till de inblandade parterna att sjilva genom avtal
reglera vad som ska gilla dem emellan. Men vad hinder nir parterna glomt eller avstatt
att avtala? Denna uppsats behandlar fragan var vigledning kan himtas da parterna inte
har avtalat vad som ska gilla dem emellan. Jag g6r sdledes ett f6rsok 1 att bringa klarhet i
vad som utgor dispositiv ritt vid foretagstérmedling.

Det finns en lag som behandlar fastighetsformedling som innehaller civilrittsliga be-
stimmelser. Bade foretagsférmedling och fastighetsformedling dr immateriella tjanster
dar tyngdpunkten ligger i att anskaffa en for uppdragsgivaren limplig avtalspart och pro-
vision utgar huvudsakligen just for detta arbete. De grundliggande likheterna mellan
formedlingstjansterna r enligt min mening si patagliga och det dr angeldget att nirmare
underséka om det kan bli friga om analog tillimpning av fastighetsmaklarlagen dven for
foretagsmiklare. Det finns dven &vrig civilrittslig lagstiftning rérande mellanmin som

kan vara V';igledalnde.3

1.2 Syfte

Syftet med uppsatsen ar att: (1) Undersoka om liknande principiella 6verviganden sa
som de kommer till uttryck 1 de civilrittsliga bestimmelserna i fastighetsmiklarlagen och
1 rattspraxis gor sig gillande for féretagsmiklare. (2) I de fall fastighetsmiklarlagen inte

limpar sig f6r analogier, utreda fran vilka lagar och principer vigledning kan himtas.

U Anders Ydstedt, Generation A som digarskifte — sa planerar familjefiretagen for framtiden, 2005 s. 6.

2 Christina Ramberg, Kontrakistyper, 2005 s. 135.

3 Begreppet mellanman syftar till syssloman, fullmiktig, kommissiondr, handelsagent, miklare, speditor,
skeppsklarerare. Gillande avgrinsningen se vidare Hugo Tiberg & Rolf Dotevall, Mellanmansrétt, 1997 s. 14
ff.
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2. Rittskillorna for foretagsmiklare

2.1 Lagstiftning

Det finns ingen allmin lag i Sverige som behandlar kommersiella férmedlingstjanster.
Det finns dock lagstiftning avseende vissa formedlingstjanster. Sddan lagstiftning dr fas-
tighetsmiéklarlagen (1995:400) och lagen (2005:405) om férsikringsférmedling. For andra
formedlingstjanster saknas lagstiftning. Eftersom lagstiftning saknas dr man hinvisad till
allminna avtalsrittsliga principer, handelsbruk och analogier frin nirliggande lagstift-
ning.* Det finns 4ven lagstiftning om andra typer av mellanmin. Av intresse for detta ar-
bete dr 18 kap. handelsbalk (1736:1232), lagen (1991:351) om handelsagentur och kom-
missionslagen (2009:865).

2.2 Rittspraxis

Frin modern tid finns endast ett rittsfall frain Hégsta domstolen som anknyter till fragan
om liknande principiella 6verviganden gor sig gillande mellan fastighetsmaklare och f6-
retagsmiklare.

Rittsfallet NJA 2010 s. 58 (plenum) behandlar ritten till provision vid f6rmedling av
ett kommanditbolag. Fraigan Hogsta domstolen hade att ta stillning till var om en fore-
tagsmaklare har ritt till provision nir bindande k&peavtal slutits men tilltride direfter
inte sker. Hogsta domstolen ansag att det sedan linge dr en etablerad utgangspunkt, om
inte annat avtalats, att fastighetsmiéklaren bar avslutanderisken men inte fullgéranderis-
ken. Ett problem i sammanhanget var att férmedlingsobjektet inte var en fastighet utan
ett kommanditbolag. Provisionsreglerna i fastighetsmiklarlagen dr inte direkt tillimpbara
vid denna typ av férmedling, 4ven om kommanditbolagets enda tillgang var en fastighet.
Hogsta domstolen gjorde dnda samma principiella 6verviganden och besvarade fragan i
analogi med principen.

Underrittsavgoranden har inte samma rattskillestatus som avgoranden fran Hogsta
domstolen. Det kan dock vara intressant att studera hur underritterna 16ser rattsfragor.
Flera underritter som viljer liknande 16sningar pa omraden dir prejudikat saknas, kan ha
betydelse som argumentationsunderlag.

De avgoranden jag funnit fran underritterna behandlar nistan enbart bevisfragor. I de
undantagsfall underritterna behandlar rittsfragor, giller det foretagsmiklarens ritt till
provision och det orsakssamband som krivs mellan férmedlingen och det slutliga hu-
vudavtalet.” Resonemangen som fors av underritterna bygger pa den princip som kom-
mer till uttryck i 21 § fastighetsmaklarlagen samt de principer som Hogsta domstolen sla-

git fast gillande kausalsambandet mellan f6rmedling och slutligt huvudavtal.’

4 Christina Ramberg, Kontraktstyper, 2005 s. 139.

> Boris tingsritt dom 2005-11-23 mal nr T 2582-03; Hovritten for Vistra Sverige dom 2006-09-28 mal nr
T 4845-05; Norrkopings tingsritt dom 2009-02-26 mél nr T 1923-08.

6 Se t.ex. NJA 1985 s. 219 och NJA 1997 s. 347.
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2.3 Forarbeten till fastighetsmiklarlagen

Fastighetsformedlingslag, betinkande av smahusképkommittén, SOU 1981:102

I linje med den tillvixt av konsumentskyddande lagstiftning som vixte fram pa andra
omraden, foéreslog smahusképkommittén dar 1981 en fastighetsférmedlingslag (s. 13).
Kommittén ansag att kop av eget hem avser sd stora virden for enskilda att det var moti-
verat med konsumentskyddande lagstiftning (s. 31). Lagen skulle dessutom gilla vid fo1-
medling av kommersiella fastigheter dir parterna ir niringsidkare (s. 14).

Kommittén behandlade sirskilt frigan om fastighetsférmedling utgdr ett sirskilt rétts-

institut som kriver sirskild civilrittslig reglering. I denna del anférde kommittén:

En primir uppgift for fastighetsmiklaren dr att sammanféra parter som har intresse av att sluta
avtal med varandra. Denna uppgift kriver i regel egen organisation och kontaktnit. Miklaren ut-
arbetar i regel ocksa sirskild information om fastigheten och ger normalt parterna rad i frigor av
juridisk ekonomisk och teknisk art som hinger samman med fastighetsforsiljning och fastighets-
kop. Detta aktualiserar sdrskilda problem om rickvidden av maklarens ansvar. Miklaren bitrdder
vidare i regel vid férhandlingar mellan parterna. Han spelar dirvid ofta en aktiv roll sisom den
som férmedlar upplysningar, argument, bud och motbud. Miklarens férhandlarroll kan ménga
ganger ge upphov till rittsliga problem. Ofta dr det ocksa miklaren som utformar képekontrakt
och inte sillan bitrider maklaren med anvisningar i finansieringsfragor. Karakteristiskt for fastig-
hetsmiklarverksamheten dr vidare att provision dr den dominerande ersittningsformen, nigot
som ger upphov till praktiskt betydelsefulla juridiska frigor om forutsdttningarna for att en méik-

lare skall bli provisionsberittigad.”

Kombinationen av dessa atskilda citerade moment bidrog till att kommittén ansag att
fastighetsmiklare dr ett sdrskilt rittsinstitut som kriver sirskild civilrittslig reglering (s.
78). Kommittén ansag dven att fastighetsmaklaren skiljer fran Ovriga miklare sisom

bérsmiklare och skeppsmaklare (s. 76).

Regeringens proposition, 1983/84:16, om fastighetsmiklare

De civilrittsliga bestimmelserna som sméahusképkommittén féreslog godtogs 1 stort med
vissa tekniska och sakliga dndringar i propositionen (s. 8). I propositionen poangterades
att de civilrittsliga bestimmelserna pa atskilliga punkter ir en kodifiering av gillande ritt.
Fastighetsmiklaren skulle enligt gillande ritt ge parterna i huvudavtalet rad och upplys-
ningar. Vid uppsatliga eller oaktsamma asidosittanden av sina forpliktelser kan fastig-
hetsmiklaren bli skadestindsskyldig gentemot parterna i huvudavtalet. Aven ersittnings-

formen provision var en kodifiering av gallande ritt (s. 1).

7SOU 1981:102, s 78.
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Regeringens proposition, 1994/95:14, en ny fastighetsmiklarlag

Den nuvarande fastighetsmaklarlagen tradde i kraft ar 1995. En av de centrala fragorna i
lagstiftningsarbetet var fastighetsmiklarens stillning som opartisk mellanman (s. 14).
Principen att fastighetsmaklaren ska vara opartisk gar langt bak i tiden. Lagstiftaren ville
dock tydliggora detta i den nya lagstiftningen (s. 76). Fastighetsmiklaren behéver enligt
férarbetena inte vara neutral i rent affirsmassiga hinseenden, t.ex. rorande priset (s. 41 f).
Ifall en fastighetsmiklare agerar som ombud bryter han mot neutralitetsprincipen och
kan bli skadestandsskyldig (s. 50). 1995 ars fastighetsmaklarlag fick dven tre nya civilritts-
liga bestimmelser (5. 64).°

Regeringens proposition, 2010/11:15, ny fastighetsmiklarlag

Den 1 juli ar 2011 férvintas en ny fastighetsmiklarlag trida ikraft. Aterigen ir det dags
att fortydliga fastighetsmiklarens roll som opartisk mellanman (s. 1). I 6vrigt anser Rege-
ringen att det inte finns anledning att andra lagens grundliggande innehall (s. 19). Den
nya lagen bygger dirmed vidare pa 1984 ars och 1995 irs fastighetsmaklarlag (s. 43 f).
Lagen innehéller dock nya civilrittsliga bestimmelser gillande bl.a. reklamation och pre-
skription (s. 63 f).

En sirskild friga som uppmarksammades under lagstiftningsarbetet var formedling av
fastigheter som en del av en foretagséverlatelse. Lagutskottet har tidigare uppmirksam-
mat att den nuvarande ordningen inte dr rimlig, eftersom det idag vid en inkramséverla-
telse krivs att en fastighetsmiklare jimte en fOretagsmiklare anlitas. Regeringen klargor
pa denna punkt att det vid inkramsoverlatelser dir fastigheten utgdr den virdemissigt
storsta tillgangen krivs att fastighetsmaklare anlitas. Fran huvudregeln finns dock undan-
tag dd en advokat férmedlar inkramsoverlatelsen, eftersom advokater dr undantagna fran
registreringsplikten géllande yrkesmassig fastighetsformedling (s. 21)

I forfattningskommentaren till 1 § gar att utldsa att lagens civilrittsliga bestimmelser
kan vara analogiskt tillimpliga vid férmedling av andra objekt in dem som direkt omfat-
tas av lagen (s. 45). Sannolikt avses att de civilrittsliga bestimmelserna kan gilla nir regi-
strerade fastighetsmaklare eller icke registrerade fastighetsmaklare férmedlar andra ob-
jekt.” Vilka objekt det rér sig om limnas 4t rittstillimpningen att avgéra, jag héller det
dock inte for osannolikt att en fastighetsmiklare som férmedlar ett bolag omfattas av

lagen analogt.

2.4 Doktrin

Svensk doktrin rérande férmedlingsavtal dr inte sirskilt omfattande. Av det lilla som ir
skrivet kan konstateras att det rader osidkerhet om rittsliget. Nedan foljer ett urval av det

som ar skrivet.

511,14 § och 15 §.
9 Jfr. NJA 2000 s. 629.
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Martin Fehr, Mdiklarens rittsliga stilining, SvJT 1925 s. 89-106

Martin Fehrs uppsats har varit normbildande inom miklaromradet. Han hivdade redan
ar 1925 att méklaren utgor ett sarskilt rittsinstitut.

Fehr ansag att miklarens viktigaste uppgift dr att sammanféra parterna och att bista
med rad och upplysningar. Att miklaren endast férmedlar en namnuppgift som seder-
mera leder till ett avtal dr enligt Fehr tillrdckligt for att méklaren ska erhalla provision (s.
89). I det fall miklaren bitrider vid férhandlingar mellan parterna och utger sig for att
vara miklare, iklider han sig skyldigheter gentemot bada parterna. Han féar inte genom
oriktiga eller missvisande uppgifter gynna den ena parten pa den andres bekostnad. I det
fall en maklare inte dr objektiv har han att upplysa om att han agerar som ombud f6r sin
uppdragsgivare (s. 92).

Gaillande radgivning och upplysning ansag Fehr att méklaren har skyldighet att limna
uppgifter som ir av vikt fér huvudavtalets tillkomst. Han ska dven vidarebefordra upp-
gifter som han har kinnedom om och som kan ha betydelse f6r huvudavtalet, diremot
har miklaren ingen undersékningsplikt. I det fall en miklare limnar felaktiga upplysning-
ar eller fortiger om uppgifter som ér av vikt f6r huvudavtalet, kan han bli skadestinds-
skyldig.

Det krivs av miklaren att han har sakkunskap inom sitt omrade och vid en culpa-
bedémning utgar man frain normen som antas gilla inom branschen (s. 93 f).

Fehr diskuterade vidare maklarens ritt till provision (s. 100 ff). Nir avtal om storleken
pa provision saknas ansag Fehr att ledning ska hdmtas fran handelsbruk eller képlagens

regel om skiligt pris (s. 105 f).

Hugo Tiberg & Rolf Dotevall, Mellanmansratt, 1997

Hugo Tiberg och Rolf Dotevall skriver att en mellanman som har i uppdrag av en hu-
vudman att formedla en viss affirstransaktion ir att beteckna som miklare. Forfattarna
anser att miklarens uppgift ar att sammanféra parter som ar intresserade av att inga avtal
med varandra och bitrida 1 férhandlingar dem emellan (s. 19). I férhandlingarna ska
maklaren sammanjimka parternas viljor, vid detta medlande far han inte avsléja vad han
vet om parternas instillning (s. 20). Jag tolkar detta som att férfattarna hir syftar till mak-
larens neutrala roll. Hade maklaren haft en lojalitetsplikt endast gentemot uppdragsgiva-
ren, sa hade han som utgangspunkt agerat illojalt om han inte avsléjade allt som kan vara
till nytta f6r uppdragsgivaren i férhandlingarna.

Tiberg och Dotevall anfor att sammanforandet berittigar maklaren till provision un-

der forutsittning att ett huvudavtal kommer till stind mellan parterna. Det faktum att

miklaren deltar under férhandlingarna beror enligt forfattarna pa att hans ritt till provi-

10 Se t.ex. regelverk f6r medlare, regler for Stockholms Handelskammares Medlingsinstitut, dir det stadgas att Med-
larens uppdrag bestir i att som opartisk och oberoende person verka fir att parterna finner en lisning.
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sion 4ar beroende av att huvudavtal kommer till stind. Han ar sidledes med under for-

handlingarna for att se till att parterna kommer Gverens 1 eget intresse (s. 141).

Christina Ramberg, Kontraktstyper, 2005

Christina Ramberg skriver i sin bok att formedlaren har forpliktelser gentemot bada par-
terna i huvudavtalet. Ansvaret gentemot uppdragsgivaren bygger pa ett kontraktuellt fo1-
héllande medan ansvaret f6r den andra parten i huvudavtalet bygger pa ett kvasikontrak-
tuellt forhallande. Enligt Ramberg ska formedlaren agera neutralt mot parterna. For fas-
tighetsmiklare framgir neutralitetsansvaret uttryckligen i fastighetsmiklarlagen.' Aven
om uttryckligt lagstéd saknas, anser Ramberg att det kan réra sig om en allmin princip
att férmedlare bir ett neutralitetsansvar (s. 140). Diremot ar kraven pa neutralitet ligre
nir parterna dr kommersiella aktoérer med erfarenhet inom den aktuella branschen (s.
141).

Ramberg anfor att innehallet 1 en férmedlingsprestation far bedémas med hjilp av
handelsbruk och uttryckliga avtalsbestimmelser (s. 142).

Vidare anser Ramberg att formedlaren har ett visst ansvar f6r de uppgifter han limnar
till parterna. Nar formedlaren misstinker att en uppgift som han vidarebefordrar ir orik-
tig har han antagligen en plikt att kontrollera uppgiften eller i vart fall informera om sin
misstanke. I det fall formedlaren medvetet limnar felaktiga uppgifter agerar han svekfullt
och kan bli ansvarig. Om jag forstair Ramberg ritt, anser hon att férmedlaren dven ansva-
rar i det fall da han p.g.a. sin sakkunskap borde misstinkt att det ror sig om en felaktig
uppgift och dirmed borde ha upplyst om detta. Ramberg anfor vidare att ansvaret ar
hégre f6r egenproducerade uppgifter till skillnad fran uppgifter som férmedlaren endast
vidarebefordrar mellan parterna (s. 143).

Ansvaret for férmedlaren dr ett sedvanligt culpaansvar satillvida han inte limnat en
garanti och dirmed ansvarar strikt. Culpabedémningen utgar frin normen som antas

gilla inom den aktuella branschen (s. 144).

2.5 Principsamlingar

I dagsliget finns tre internationella principsamlingar och en svensk principsamling. Dessa
ar UNIDROIT Principles of International Commercial Contracts (UNIDROIT), Principles of
Eunropean Contract Law (PECL), Draft Common Frame of Reference (DCFR) och Avtalslagen
2070. Nedan foljer en kort presentation av samlingarna.

UNIDROIT publicerades ar 2004 och fungerar som allméinna principer fér avtal. Re-
gelverket ska kunna tillimpas i hela virlden oavsett lagstiftningstradition.'” Produkten ir

framstilld av en arbetsgrupp bestiende av advokater, skiljemin och akademiker fran hela

11 Aven fér forsikringsmiklare fanns tidigare ett uttryckligt lagstdd hirom. Efter att en ny lag tridde ikraft
ar 2005 togs kravet pd oberoende bott se prop. 2004/05:133, s. 30 ff. Det nya lagen om forsikringsfor-
medling giller numera bade foérsikringsombud och forsikringsmiklare.

12 UNIDROIT Principles of International Commercial Contracts 2004, Introduction to the 1994 Edition, s. xv.
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virlden och antas ha en hég kvalité."” Samlingen ska bl.a. kunna tillimpas vid utfyllnad
och tolkning av avtal."*

PECL del I och del II publicerades ar 1999 och del III 4r 2002. Principsamlingen ar
framstilld av Lando-kommissionen p4 initiativ av professor Ole Lando."” Samlingen ir
huvudsakligen utformad for att tillimpas inom FEuropeiska Unionen. PECL ir tink att
utgbra allminna principer f6r avtal inom Unionen. Samlingen har liknande funktion som
UNIDROIT och kan tillimpas d4 évriga rittskillor inte ger ledning.'®

DCEFR publicerades i sin senaste version ar 2009. Principsamlingen har framarbetats
av the Study Group on a European Civil Code och the Research Group on Existing EC
Private Law."” Fér Sveriges del har flertal namnkunniga professorer deltagit i arbetet."

DCEFR har tre uttalade syften. For det forsta ska den utgéra en modellag och eventu-
ellt i framtiden vara grund fo6r en politisk Common Frame of Reference. Fér det andra ar
texten akademisk och ska ses som rittsvetenskap och dirmed kunna fungera i utbild-
ningssyfte kring privatritt inom Europeiska Unionen. Till sist ska samlingen fungera som
inspirationskilla fér en harmonisering och icke bindande europeisering av privatritten.'’
DCEFR forhaller sig till PECL pa sa vis att PECL innehéller delar som var virda att be-
halla i DCFR, dessa delar har dock fértydligats eller utvecklats.”

Avtalslagen 2010 publicerades under hosten ar 2010 av Christina Ramberg. Strukturen
bygger pa samma princip som de tidigare nimnda principsamlingarna. Den svenska sam-
lingen har sin grund i lag (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pa f6rmogen-
hetsomradet, i de delar lagen inte 4r obsolet eller har forindrats genom prejudikat. De
fragor som inte regleras i 1915 drs avtalslag bygger 2010 ars avtalslag pa allmdnna avtals-
rittsliga principer sa som de kommit till uttryck i prejudikat fran Hogsta domstolen, spe-

ciallagar och svensk doktrin.*!

3 UNIDROIT Principles of International Commercial Contracts 2004, Introduction to the 1994 Edition, s. xiv.

14 UNIDROIT Principles of International Commercial Contracts 2004, Preamble s. 1.

15 Principles of Eunropean Contract Law 1999, 1. The Need for Uniform Rules, s. xxi.

16 Principles of Eunrgpean Contract Law 1999, artikel 1:101 punkterna (2)-(4).

7 Draft Common Frame of Reference 2009, General, s. 3.

18 For vidare studier kring arbetet med DCFR se Christina Ramberg, Mot en gemensam europeisk civillagstifining,
SvJT 2004 s. 459-474.

Y Draft Common Frame of Reference 2009, The Purpose of DCFR, s. 7-9.

20 Draft Common Frame of Reference 2009, How the DCFR relates to PECL, the SGECC PEL series, The
Acquis and the Insuarance Contract Group series, s. 30-ff.

2l www.avtalslagen2010.se 2010-12-28; Christina Ramberg, Avtalslagen 2010 - kurragimma leken dr dver, Da-
gens juridik 2010-11-01; Christina Ramberg, E# ny avtalslag, Sv]T 2011 s. 32-56.
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Principsamlingarnas rittskillestatus
Det rader skilda meningar om dessa principsamlingars rittskillestatus.”” Det kan darfor

vara pa sin plats att klargora mitt stillningstagande. Utgangspunkten i1 detta arbete dr att

principsamlingarna ir rittskillor som kan inordnas under kategorin ?doktrin”.*

En rittskilla dr ett underlag som utgdr rittsligt stod for pastiendet om vad som ir
gillande ritt (de lege lata). Doktrin ér rittsvetenskapsmannens samlade skrifter. En ritts-
vetenskapsman har bla. till uppgift att systematisera och sammanfatta gillande ritt.
Doktrinen kan dven fungera som utfyllnad nir lagstiftning, réttspraxis eller férarbeten
inte ger ledning. En rittsvetenskapsmans skrifter dr inte bindande utan endast vigle-
dande. Principsamlingarna fyller i detta arbete en funktion som “gap fillers” till de oregle-
rade fragorna i svensk ritt.”* Hogsta domstolen har i flera avgdranden refererat till de in-
ternationella principsamlingarna, trots att ingen internationell dimension varit aktuell.”
Detta utvisar att Hogsta domstolen anser att produkterna dr av god kvalité och av rele-

vans for svensk ratt.

2.6 Handelsbruk

Eftersom det saknas direkt tillimplig lag gillande foretagsférmedling finns forutsittning-
ar for att lata handelsbruk utgora ett stéd. Handelsbruk och annan sedvinja betraktas
som en rattskilla pa handelsrittens omrade. Forutsittningen for att handelsbruk ska fa
betydelse dr att den ar tillrickligt utbredd och har tillricklig stadga. Det dr ofta svart att
faststilla handelsbruk och uttala sig om dess utbredning. Viss ledning kan hidmtas fran
standardavtal pa omradet i det fall sidana forekommer.” Utformningen av avtal gillande
foretagstférmedling torde vara sa individuellt utformade att man inte kan tala om ndgot
etablerat handelsbruk.

Upplysningar om handelsbruk och annan sedvinja (responsa) kunde tidigare inhdmtas
fran responsanimnden vid handelskamrarna. Responsanimnden har sedan 1 januari ar
2010 upphort med sin verksamhet p.g.a. att tillstromningen av drenden varit obefintlig
under senare ar. Maklarbranschen har dessférinnan inte varit foremal for yttrande fran
nimnden.”’

Upplysningar kring handelsbruk och annan sedvinja kan dven inhdmtas genom ytt-
rande fran branschorganisationer eller andra sakkunniga organ. Hogsta domstolen in-
himtar inte allt for sillan yttranden i syfte att tillféra beslutsunderlaget information om

kommersiell praxis for att bilda sig en uppfattning hur berérda kretsar uppfattar rittsla-

22 Se t.ex. Mérten Schultz, Europeiska civilrittsprinciper, FJFT 6/2009 s. 762-793; Svante O Johansson, Ny
Praxis betréjffande uppsiigning vid dterforsiljningsavtal pa obestimd tid, Info Torg 2009-11-20; Christian Dahlman,
" Avtalslagen 20107 dr ingen rittskalla, Dagens juridik 2010-11-15.

23 Se Ulf Bernitz, Standardavtalsratt, 2008 s. 46 f.

24 Christina Ramberg, Mot en gemensam europeisk civillagstiftning, Sv]'T 2004 s. 473.

25 NJA 2000 s. 747; NJA 2006 s. 638; NJA 2008 s. 733; NJA 2009 s. 672.

26 Jan Ramberg & Christina Ramberg, A/mdn avtalsritt, 2010 s. 28 f.

2?7 Bitridande generalsekreterare, Linn Bergman, Stockholms Handelskammare.
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get.”® Den branschorganisation som jag funnit gillande foretagsmiklare 4r Sverige Fore-
tagsmiklares Riksférbund.” Jag har sékt representanter i styrelsen for att underséka om
organisationen har nedtecknade riktlinjer f6r hur deras medlemmar ska agera vid fore-
tagsformedling, mina fragor har blivit obesvarade. Det kan i detta sammanhang poingte-
ras att yrkesetiska regler kan ha betydelse da man ska avgéra om en uppdragstagare age-
rat oaktsamt.”

Vid sokningar genom bolagsregister har jag funnit 104 bolag som uppger sig vara ak-
tiva inom foretagsformedling.” Jag har direfter studerat vad dessa bolag via sina websi-
dor ger uttryck fOr att ata sig att utféra under ett formedlingsuppdrag. Mina fynd kan
eventuellt ge uttryck for branschpraxis inom féretagsférmedling.

Minga av sOkningarna leder till de storre aktérerna inom foéretagsformedling, vilket
talar for att den enskilda foretagsmiklaren antingen ar deldgare i ett storre foretag genom
ett eget bolag eller dr franchisetagare.

Sammantaget visade min undersékning att foretagsmaklaren dtar sig att: (1) Virdera
foretaget, (2) na kvalificerade kopare eller siljare genom annonsering och kontaktnit, (3)
skapa prospekt med information som ir av intresse for kopare av féretag, (4) bista med
radgivning, (5) bista vid férhandlingar och utforma avtal.

En intressant iakttagelse dr att manga foretagsmaklare dven formedlar kommersiella
fastigheter. Om dessa foretagsmiklare dr registrerade fastighetsmaklare framgar inte av

mina fynd.”

2.7 Principfragor i anslutning till f6retagsf6rmedling

Nirliggande riattsomraden

Forsakringsformedlingslagen omfattar formedlare och ombud som yrkesmissigt mot er-
sittning presenterar och foreslar forsikringsavtal eller utfér annat férberedande arbete
innan forsikringsavtalets ingdende. Lagen skiljer sig fran den tidigare lagstiftningen ef-
tersom den inte lingre innehaller ett krav pa oberoende.”

18 kap. handelsbalken ir alderdomlig och svértolkad. Aven om lagen i alla avseenden
inte dr obsolet har lagens betydelse minskat p.g.a. senare tillkommen lagstiftning sa som
t.ex. fastighetsmiklarlagen. Allmint definieras sysslomannen den som erhallit uppdrag att

rittshandla f6r huvudmannens rikning vilket normalt skiljer sig fran féretagsmaklares

uppgift.34

28 Ulf Bernitz, Standardavtalsritt, 2008 s. 40 ff.

2 www.foretagsmaklarforbundet.se 2011-01-28.

30 Se Jan Elfstrom, Radgivarens professionsansvar, 2003 s. 11; DCFR IV.C. — 2:105 (3).

31 Datas6kningen har skett genom Retriever bolagsfakta pa s6kordet féretagsférmedling och féretagsmak-
lare 2011-01-14. Médnga av bolagen har savitt jag kunnat finna inga websidor.

32 Se NJA 2000 s. 629.

3 Prop. 2004/05:133, s. 30 ff.

34 Hugo Tiberg & Rolf Dotevall, Mellanmansratt, 1997 s. 26.
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Handelsagentlagen behandlar handelsagenten som agerar i huvudmannens namn och
tormedlar anbud fran tredjeman. Agenten ar normalt knuten till huvudmannen genom
varaktigt avtal vilket skiljer sig fran foretagsmaklaren som arbetar med uppdrag av tillfal-
lighetskaraktir.”

Kommissionslagen omfattar kommissiondren som handlar i eget namn fér huvud-
mannens (kommittentens) rikning vilket skiljer sig fran féretagsmiklaren. Bade kom-
missionslagen och handelsagentlagen stiller upp krav pa ett varaktigt avtalsforhillande.”

Det anforda talar for att vigledning istillet ska himtas fran andra typer av mellanmin.
Dirmed inte sagt att enskilda bestimmelser eller principer fran angivna lagar inte kan
vara tillimpliga vid féretagsférmedling, det finns nimligen bestimmelser i lagarna som

ger uttryck for allmdnna principer inom férmégenhetsritten.

Fastighetsmiklarlagen

Fastighetsmiklarlagen innehaller bestimmelser som édr dispositiva i savil kommersiella-
som konsumentférhillanden.”” Den innehaller dven bestimmelser som endast gor sig
gillande i konsumentforhallanden.” Slutligen innehaller lagen bestimmelser som ir dis-
positiva i kommersiella férhallanden men tvingande i konsumentférhallanden.”™ Av-
grinsningen mellan konsument och niringsidkare sker pa samma sitt som &vrig konsu-

mentlagstiftnjng.4()

Syftet med forvirvet dr avgorande genom ett huvudsaklighetsrekvisit,
vilket innebdr att en part som koper eller siljer en fastighet huvudsakligen f6r enskilt
bruk dr konsument.

Vad den bakomliggande forklaringen till att inféra civilrittsliga bestimmelser som har
dispositiv verkan i kommersiella férhallanden framgar inte uttryckligen av férarbetena.
Enligt min mening maste inférandet ses mot bakgrund av att bestimmelserna till stor del
ir en kodifiering av gillande ratt. Lagstiftaren ville sdledes klargéra och skapa ordning
dven i kommersiella forhillanden genom att lagstadga ritten.” Det ir inte ovanligt att
lagstiftaren infor dispositiva civilrittsliga regler som en tjinst for avtalsparterna. Funkt-

ionen dr da att klargOra rittsldget 1 det fall parterna glomt eller avstatt fran att forse avta-

let med uttryckliga villkor.*

3 Hugo Tiberg & Rolf Dotevall, Mellanmansratt, 1997 s. 18.

36 Hugo Tiberg & Rolf Dotevall, Mellanmansratt, 1997 s. 18.

3712 § andra stycket, 19 § andra meningen och 21 § férsta stycket.

318 § som hinvisar till 17 §.

3 Ovriga civilrittsliga bestimmelser i lagen i den man de kan vara foremal for avtal.

40 Se prop. 1989/90:89 s. 59; Johnny Hetre, Konsumentkiplagen, 1999 s. 66 ff.

41 Se Ake Frindberg, Om analog anvindning av rittsnormer, 1973 s. 128 gillande syftet att nd énskvirda sam-
hillstillstind.

42 Jan Ramberg & Christina Ramberg, A/mdn avtalsratt, 2010 s. 34.
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Konsekvens i rittssystemet

Enligt min mening ska man, om moijligt, undvika att i onédan skapa olika regelsystem for
principiellt lika féreteelser. Det rationella dr didrfor att anvinda befintliga 16sningar i situ-
ationer som ir oreglerade i lagstiftning. Genom att anvinda sig av befintliga 16sningar
skapar man inte i onddan ett svaréverskadligt rattssystem. Det kan darfor vara limpligare
att analogisera fran nirliggande lagstiftning och principer. Férutom konsekvens och
overskadlighet skapar analogin en garanti mot godtycklighet och sikrar dirigenom ocksa

f('jrutségbarheten.43

Grundliggande likheter mellan fastighetsmiklare och féretagsmiklare

Som jag tidigare konstaterat dr de civilrittsliga bestimmelserna i fastighetsmaklarlagen pa
atskilliga punkter en kodifiering av gillande ritt inom miklaromradet.” I den rittspraxis
som Hogsta domstolen bildade innan inférandet av fastighetsmaklarlagen fann domsto-
len det inte motiverat att skilja pa fastighetsférmedling och féretagsférmedling.” Inte

heller 1 doktrin ansag man en atskillnad motiverad.*

Smahusképkommittén diremot an-
sag att sambandet mellan fastighetsmaklare och andra slag av maklare dr svagt. Vari bar-
kraften for detta péastaende ligger framgar inte av forarbetet. Kommittén konstaterade
samtidigt att varken tysk ritt eller den juridiska doktrinen som kommittén studerade fann
en atskillnad motiverad.”” Enligt min mening finns det grundliggande gemensamma drag
oavsett maklarkategori och det dr av denna anledning miklaren bildar ett sirskilt rittsin-
stitut. De gemensamma grunderna ar sirskilt patagliga mellan fastighetsmiklare och fore-

tagsmaklare.

2.8 Sammanfattningsvis

Fastighetsmiklarlagens civilrittsliga bestimmelser bygger pa tidigare generell okodifierad
ritt inom maklaromradet, vilket starkt talar for att bestimmelserna kan tillimpas analo-
giskt pa foretagsmaklare. De grundliggande gemensamma dragen i de bada uppdragen ir
lika, vilket talar for att man inte i onédan ska skapa olika regelsystem for lika féreteelser.
Det faktum att manga foretagsmiklare formedlar kommersiella fastigheter talar ocksa
starkt for att tillimpa principerna i fastighetsmaklarlagen. Lagen ir visserligen inte skri-
ven for formedling av foretag, precis som koplagen inte ér skriven for féretagséverlatel-

ser, men kan vara det enda man har att tillga f6r att uppna konsekvens 1 rittssystemet.

4 Se Jan Hellner, Metodproblem i rittsvetenskapen, 2001 s. 203 f.

4 Prop. 1983/84:16, s. 1.

4 Se tex. NJA 1930 s. 131; NJA 1936 s. 168; NJA 1939 s. 575; NJA 1946 not. A 67; NJA 1954 not. A 22;
NJA 1957 s. 357.

4 Se t.ex. Martin Fehr, Mdaklarens rittsliga stillning, Sv]T 1925 s. 89-110; Sjur Brackhus, Meglerens rettsilige still-
ning, 1946.

4750U 1981:102, s. 76.
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3. Sirskilda problem vid féretagsformedling

3.1 Formkrav

Forml6shet dr huvudregeln i svensk ritt vid ingdende av avtal. Det ricker att avtalspar-
terna har en 6verensstimmande vilja och ger uttryck for detta for att ett avtal ska komma
till stand.*”® For vissa typer av avtal finns lagstadgat krav pa skriftlig form. I 11 § fastig-
hetsmaklarlagen finns ett lagstadgat krav pa skriftlighet, bestimmelsen ar precis som 6v-
riga civilrittsliga bestimmelser i lagen dispositiv i kommersiella foérhallanden. Avvikelse
fran skriftkravet i kommersiella férhallanden kan ske skriftligt, muntligt eller genom kon-
kludent handlande.”

Avtal for féretagsformedling foljer huvudregeln 1 svensk ritt d.v.s. inget skriftkrav.
Det ir givetvis 6nskvart utifran bevishinseende att parterna i ett formedlingsavtal avtalar
skriftligt. Det ligger dessutom 1 foretagsmiklarens intresse att uppritta formedlingsavtalet
skriftligt eftersom han bir bevisbordan for avtalets ingdende och avtalsvillkoren.™

Uppdragsgivaren har en reklamationsplikt 1 det fall féretagsmiklaren tillsinder skrift-

liga avtalsvillkor efter avtalsslut och uppdragsgivaren har invindningar mot villkoren.”

3.2 Avtalstid och ensamritt

Om parterna i formedlingsavtalet inte avtalar om tiden fér férmedlingen, antas avtalet
l6pa tillsvidare. Formedlingsavtal ér ett fortroendeavtal och uppsigningen for ett tillsvi-
dareavtal ir dirfor mycket kort.”” Enligt standardavtal inom fastighetsmiklarbranschen ir
den 6msesidiga uppsigningstiden tio dagar.”

Ett férmedlingsavtal som 16per pa bestimt tid upphor att gilla da tiden f6r avtalet
l6per ut. Avtalet kan dock forlingas och 6vergar 1 regel till att 16pa tillsvidare, om parter-
na i férmedlingsavtalet inte ger uttryck for annat.

Ett ensamrittsavtal innebdr att foretagsmaklaren dr provisionsberittigad om objektet
overlats under ensamrittstiden. Detta giller oavsett om Overlitelsen sker som en foljd av
foretagsmiklarens verksamhet eller inte. Principen kommer till uttryck 1 21 § 3 stycket
fastighetsmiklarlagen, 11 § 2 stycket kommissionslagen och 9 § punkten 3 handelsagen-
turlagen.

Att foretagsmiklaren avtalar med uppdragsgivaren om tidsbegrinsad ensamrattsfor-

siljning ar vanligt. Det dr ocksa vanligt med automatiska férlingningsklausuler av ensam-

48 Se bl.a. UNIDROIT Art. 1.2 och Art. 2.1.2; PECL Art. 2:101; DCFR II. — 1:106 (1) och II. — 4:101; Av-
talslagen 2010 § 1.4 (1).

4 Magnus Melin, Fastighetsmdklarlagen — en kommentar, 2007 s. 117.

S0NJA 2001 s. 177 och NJA 2005 s. 205.

51 Se NJA 1930 s. 131 och NJA 1980 s. 46 jfr. dock NJA 1970 s. 478. Se dven UNIDROIT Art. 2.2.12;
PECL Art. 2:210; DCFR 1II. — 4:210.

52 Se Christina Ramberg, Kontraktstyper, 2005 s. 145; Jan Hellner m.fl. Speciell avtalsritt 11 kontraktsratt, hifte 1
2005 s. 215 ff.

53 Magnus Melin, Fastighetsmdklarlagen — en kommentar, 2007 s. 120.
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ritten 1 det fall uppsigning inte sker. Gillande fastighetsmiklare férbjuder 11 § 2 stycket
fastighetsmiklarlagen avtal om lingre ensamritt dn tre manader at gangen. Det foreligger
iven ett férbud mot automatiska férlingningsklausuler.” Den bakomliggande férklaring-
en till tidsbegrinsningen av ensamrittsklausulen 1 fastighetsmaklarlagen dr enligt propo-
sitionen en avvigning mellan uppdragsgivarens och fastighetsmiklarens intresse. Upp-
dragsgivarens intresse att inte vara bunden allt fér linge av att eventuellt behova utge
provision, vigdes mot att fastighetsmiklarens arbetsinsats skulle vara skyddad fran kon-
kurrens.”

Enligt min mening foreligger inga hinder att avtala om lingre ensamrittsklausuler dn
tre manader eller automatiska férlingningsklausuler vid foretagsformedling. Andamalsé-
verviagandena for tidsbegriansningen i fastighetsmaklarlagen gor sig inte géllande for fore-
tagsmaklare. Vid féretagsformedling finns ingen konsument att ta hinsyn till och en ni-
ringsidkare férutsitts forsta konsekvensen av en lang ensamrittsklausul. Dessutom tar en
foretagsoverlatelse 1 regel lingre tid 4n en fastighetsoverlatelse, vilket talar for att en be-
tydligt lingre ensamrittsklausul ska accepteras.

Min bedémning ir att lingden av ensamrittsklausulen dr beroende av avtalsvillkoren i
6vrigt och att Hogsta domstolen, om saken kom infor dess provning, skulle gora en allsi-
dig bedémning. Det idr trots detta moijligt att uttala sig generellt om lingden f6r skaliga
ensamrittsklausuler.

I de underrittsavgéranden jag funnit har det varit vanligt med sex manaders ensam-
ritt med tre manaders automatisk forlingning om skriftlig uppsigning inte sker. Det har i
dessa mal inte gjorts gillande att klausulen dr oskilig, frigan har darfor inte provats. Min
bedémning ir att ndgon framging inte hade nitts med en sidan invindning.™

Enligt min mening dr det troligt att Hogsta domstolen, om saken kom infor dess
provning, skulle acceptera ensamrittsklausuler upp till tva ar. Vigledning for skilighets-
bedémning gillande lingden for en ensamrittsklausul ska enligt min mening himtas fran
48 § kommissionslagen.”’ Bestimmelsen behandlar konkurrensklausuler och stadgar en
maxtid pd tva ar. En ensamrittsklausul har till syfte att skydda foretagsmaklaren fran
konkurrens. Det ar dirfér hogst troligt att Hogsta domstolen skulle himta ledning fran
bestimmelsen vid en skilighetsbedémning av lingden fér en ensamrittsklausul. Det dr
viktigt att vid skilighetsbedomning ha i bakgrunden att ett formedlingsavtal ar ett fortro-
endeavtal dir visentlighetskravet vid avtalsbrott 4r sinkt. Skulle foretagsmiklaren
misskéta sitt uppdrag kan uppdragsgivaren genom befogad hivning komma ur ensamrit-

ten (sikerhetsventil). Det kan dven bli tal om nedsittning av foretagsmiklarens provision

54 Prop. 1983/84:16, s. 75.

55 Prop. 1983/84:16, s. 22.

56 Se NJA 1946 not A 67 malet behandlade férmedling av en hotellrérelse. Parterna i férmedlingsavtalet
hade tagit in en ensamrittsklausul med sex méanader uppsigningstid i avtalet. Hégsta domstolen hade inga
invindningar mot klausulen som sadan.

57 Se Christina Ramberg, Nya avtalsritisliga regler, LexNova Expertkommentar 2009 dir forfattaren anfor att
lingden av en konkurrensklausul antagligen 4r analogt tillimplig p4 andra avtal.
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enligt 23 § fastighetsmiklarlagen.”® I praktiken kommer uppdragsgivaren vid missnéje
sannolikt s6ka en annan foretagsmiklare for att sedan bestrida provisionsanspraket fran
den forsta foretagsmiklaren. Har den forsta foretagsmiklaren misskoétt sitt uppdrag ge-
nom t.ex. inte vidta nagra férmedlingsatgirder kommer en domstol sannolikt jimka pro-
visionen till noll alternativt anse att férmedlingsavtalet dr havt p.g.a. visentligt avtalsbrott.
Det finns sammantaget inga birande skl for att begrinsa ensamritten vid foretagsfor-
medling till korta tidsperioder. Dirfér kommer ensamrittsklausuler upp till tva ar att ac-

cepteras enligt 48 § kommissionslagen.

3.3 Neutralitetsansvar

Enligt 12 § 1 stycket fastighetsmaklarlagen ska fastighetsmiklaren tillvarata bade siljarens
och koparens intresse. Nar det giller de rent affdrsmissiga Overvigandena si som t.ex.
prisfragan ska fastighetsmiklaren inte vara neutral utan star dd sin uppdragsgivare nir-
mast. Neutralitetsplikten r kontroversiell och har skapat debatt inom rittsvetenskapen.”

For forsakringsmiklare fanns tidigare en neutralitetsplikt i 14 § lag (1989:508) om f6r-
sakringsmiklare. En traditionell forsakringsmaklare har tidigare varit en fysisk eller juri-
disk person som formedlat forsikringar till blivande forsakringstagare och som har inta-

 Efter att for-

git en fristiende stillning (oberoende krav) gentemot forsikringsbolaget.
sakringsmaklarlagen ersattes med den nya lagen om forsikringsférmedling ar 2005, togs
kravet pa neutralitetsplikt bort. En forsdkringsformedlare kan numera ha savil férsak-
ringsgivare som férsikringstagare som uppdragsgivare.”' T propositionen framgér att det
tidigare kravet pa neutralitet var svart att uppritthalla i praktiken.”

Ser man till kommissiondren och handelsagenten och deras relation till sin huvudman
har dessa mellanmin en langtgiende lojalitetsplikt endast gentemot uppdragsgivaren.
Varken kommissiondren eller handelsagenten har en neutralitetsplikt och behover dir-
med inte tillvarata uppdragsgivarens motparts intressen.

Formedlares neutralitetsansvar varierar beroende pa vilken typ av férmedlingsuppdrag

O

det ror sig om.” Nir parterna ir kommersiella aktorer, si som vid foretagsférmedling,
kan det enligt min mening inte krivas att foretagsmaklaren ska vara neutral. Fastighets-
miklarens neutralitetsansvar dr enligt min bedémning pakallat utifrain konsumenthinsyn,
ett skil som inte gor sig gillande vid foretagsférmedling. Magnus Melin anfor att fastig-
hetsmaklarens neutralitetsansvar i praktiken innebir att han ska stilla sin sakkunskap till
forfogande for motparten i huvudavtalet.” Vid foretagsformedling har inte foretagsmak-

laren nagon sadan forpliktelse. Foretagsmiklaren kan enligt min bedémning inte upp-

8 Se NJA 1948 s. 163 I dir ensamritten var utan tidsbegrinsning. Miklaren vidtog inga férmedlingsatgir-
der, provisionen jimkades till noll.

5 Se t.ex. Magnus Melin, Fastighetsmaklarlagen — en kommentar, 2007 s. 152 ff med dirtill gjorda hanvisningar.
0 Susanne Sundberg m.fl., Lagen om forsikringsformedling — en kommentar, 2007 s. 18 f.

o1 Prop. 2004/05:133, s. 30 och s. 42.

2 Prop. 2004/05:133, s. 43.

3 Christina Ramberg, Kontraktstyper, 2005 s. 140.

04 Magnus Melin, Fastighetsmdklarlagen — en kommentar, 2007 s. 150.
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ritthalla nagot neutralitetsansvar eftersom de affirsmissiga 6vervigandena dr si pass
framtridande vid en foretagséverlatelse. Att neutralitetsplikten for foretagsmaklare skulle
folja av en allmin princip kan jag inte finna nigot stéd for.” Min bedémning ir att
Hogsta domstolen, om saken kom infér dess provning, skulle anse att en féretagsmiklare
inte beh&ver vara neutral. Det finns 1 regel inga kommersiella parter som uppfattar en
foretagsmiklare som neutral, utan forstar att huvudmannen anlitat denna person som sin

uppdragstagare.

3.4 Avtalsbrott i form av obefogad hivning

Att 1 fortid siga upp ett tidsbestimt formedlingsavtal utan grund ir ett avtalsbrott (obe-
fogad hivning). Effekten av en obefogad hivning av ett férmedlingsavtal ar att avtalsfor-
hallandet automatiskt upphor eftersom visentlighetskravet dr sinkt vid fértroendeavtal.
Det ir inte moijligt att tvinga en part att fullgéra ett férmedlingsavtal. Principen kommer
till uttryck i 32 § kommissionslagen.” I praktiken torde problemet kunna uppsti nir
uppdragsgivaren fir ett bittre erbjudande frin en annan féretagsmiklare eller da upp-
dragsgivaren felaktigt tror sig ha grund for hivning. Jag behandlar dirfér uppdragsgiva-
rens obefogade havning,.

Nir uppdragsgivaren obefogat hiver och siljer fOretaget inom ensamrittstiden, sa
som tiden kommer till uttryck i det annullerade avtalet, utgar full provision till fastig-
hetsmaklaren. Rittsregeln foljer av NJA 1970 s. 122. I malet aterkallade uppdragsgivaren
avtalet under ensamrittstiden och lit en advokat Gverlata fastigheten. Hogsta domstolen
tillimpade principen om aterkallelse av uppdrag i kommissionslagen och foérpliktade
uppdragsgivaren att utge full provision. Andamalet med rittsregeln ir att skydda fastig-
hetsmiklarens ritt till provision under ensamrittstiden. Uppdragsgivaren ska inte kunna
hiva avtalet obefogat och silja pa egen hand eller genom annan och dirigenom undga att
utge provision. Enligt min bedomning gor sig samma dndamalséverviganden gillande
oavsett miklarkategori. Foretagsmiklaren har ritt till provision under ensamrittstiden
som hade gillt om en obefogad hivning inte skett.

Huvudregeln i svensk ritt dr att den som drabbas av ett avtalsbrott ska forsittas i
samma ekonomiska lige som om avtalet hade uppfyllts avtalsenligt, det s.k. positiva kon-

traktsintresset.®’

Litteraturen gillande fastighetsmiklare skiljer sig delvis at gillande ska-
destandsskyldigheten vid uppdragsgivarens obefogade hiavning. Vissa anser att skade-
stind ska utgd medan andra anser att si inte ir fallet.” Magnus Melin anser att den
gingse uppfattningen inom fastighetsméklarbranschen ar att fastighetsmaklaren har ritt
till skadestand. Gillande storleken pa skadestaindet anfér Melin att fastighetsmiéklaren dr

forhindrad att kriva skadestand som Overstiger de faktiska kostnaderna fér annonsering

9 Jfr. Christina Ramberg, Kontraktstyper, 2005 s. 140.

% Se daven UNDROIT Art. 7.2.2 (d); PECL Art. 9:102 (c); DCFR I11I. — 3:302 (3) (c).

67 UNDROIT Art. 7.4.2; PECL Art. 9:502; DCFR III. — 3:702; Avtalslagen 2010 § 11.5.2 (1).

8 Jfr. t.ex. Magnus Melin, Fastighetsmiklarlagen — en kommentar, 2007 s. 122 med Claude Zacharias, Fastighets-
miklarlagen i praktisk tillampning, 2001 s. 208 ff.
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och liknande utgifter. Melin anser att fastighetsmaklaren inte ar berittigad skadestand for
nedlagt arbete.”

Hugo Tiberg och Rolf Dotevall anfér, gillande miklare 6verlag, att sa linge maklaren
inte anvisat en spekulant kan huvudmannen éterkalla ett f6rmedlingsuppdrag enligt nuva-
rande 32 § kommissionslagen. Men huvudmannen blir ersittningsskyldig om maklaren
inte fir utnyttja den avtalade tidsramen enligt nuvarande 43 § kommissionslagen.” For-
fattarna uppmirksammar diremot inte fragan gillande storleken pa skadestandet. Enligt
43 § kommissionslagen ska den skadelidande bevisa avtalsbrottet och storleken pa ska-
dan. I propositionen till kommissionslagen anges att den allminna utgangspunkten ér att
den skadelidande ska fOrsittas i samma ekonomiska lige som om den andre parten full-
gjort avtalet (positiva kontraktsintresset).”" 1 ett formedlingsavtal kan det betyda allt fran
att ingen provision ska utga till att full provision ska utga. Det dr med andra ord svart att
veta vad utfallet hade blivit utan avtalsbrottet. Enligt min bedémning ar det sannolikt att
Hogsta domstolen skulle anse att huvudmannen vid en obefogad havning ska ersitta £6-
retagsmiklaren med skilig ersdttning for nedlagt arbete och for féretagsmiklarens Gvriga
utgifter fram till hivningspunkten.

Anta att en uppdragsgivare vid en féretagsférmedling hiver avtalet f6r att behalla £6-
retaget. Fragan som uppstar dr om foretagsmaklaren har ritt till skadestind? Om upp-
dragsgivaren hiver avtalet under ensamrittstiden av den anledningen att han bestimt sig
for att inte silja foretaget, ligger det narmast att anta att han dr lojal mot féretagsmiékla-
ren. Med andra ord r6r det sig inte om en obefogad hivning. Hiver inte uppdragsgivaren
avtalet innebdr det att foretagsmiklaren fortsitter med formedlingsuppdraget och ligger
ned onddigt arbete och onddiga kostnader utan att nagon 6verlatelse kommer ske. Min
bedémning ir dirfér att Hogsta domstolen, om den skulle ta stallning till fragan, skulle
anse att nagot skadestand inte ska utga till foretagsmiklaren. Om uppdragsgivaren dire-
mot avvaktar med att meddela att han inte tinker silja, trots att han dr medveten om att
forsiljning inte kommer ske, kan han bli skadestindsskyldig. Genom att uppdragsgivaren
1 onodan orsakar foretagsmaiklaren kostnader blir uppdragsgivaren skadestandsskyldig f6r
samtliga kostnader frin tidpunkten da han borde meddelat att han inte tinker silja fére-
taget. Det innebir att foretagsmaklaren ska forsittas 1 samma ekonomiska lige som om
uppdragsgivaren hade meddelat att forsiljning inte ska ske snarast efter sitt beslut (nega-

tiva kontraktsintresset).

% Magnus Melin, Fastighetsmdklarlagen — en kommentar, 2007 s. 314 ff.
70 Hugo Tiberg & Rolf Dotevall, Mellanmansritt, 1997 s. 147 f.
" Prop. 2008/09:88, s. 160.
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3.5 Rddgivning och information

Enligt 16 § fastighetsmiklarlagen ska fastighetsmiklaren ge saval siljaren som k&paren
rad och information som dr behovlig vid fastighetséverlatelsen. De rad som aktualiseras
ar i regel juridiska, byggtekniska eller ekonomiska. Fastighetsmiklaren kan avboja att ge
rad i frigor han inte behirskar och hinvisa till sakkunnig.”

En foretagsoverlatelse kan innefatta 1 princip alla delar av férmogenhetsritten och
foretagsekonomin. Utifran ett juridiskt perspektiv dr det frimst k&prittsliga, associations-
rittsliga och skatterittsliga frigor som aktualiseras. Aven fragor gillande konkurrensritt
och bérsritt kan uppkomma nir det ror sig om férmedling av stérre foretag.” Det ir inte
rimligt att kriva att en féretagsmiklare ska hantera de komplicerade fragorna som upp-
star vid en foretagsoverlatelse. Skulle man paféra foretagsmiklaren en sadan plikt skulle
det innebidra att han ska ha specialistkunskap inom savil juridik som ekonomi. For att
foretagsmiklaren ska bli ansvarig krivs det enligt min mening att den skadelidande kan
visa att det forelag en plikt att géra nagot och att féretagsmiklaren brutit mot denna
plikt. Min bedémning idr att Hogsta domstolen, om saken kom infor dess provning,
skulle anse att foretagsmiklaren som utgangspunkt endast dtagit sig att finna en motpart
som huvudmannen kan inga avtal med. Diremot utékar ansvaret nir foretagsmiklaren
atar sig att utfora eller besvara uppgifter av radgivningskaraktir, foretagsmiklaren ansva-
rar 1 dessa fall for att han besitter tillricklig kompetens. Min undersékning visar att fore-
tagsmaklare dgnar sig at radgivning, dirfor kan det vara motiverat att kortfattat behandla
omradet for att darefter i avsnitt 3.6 behandla ansvarsfragan vid felaktig information och
radgivning,

Forutom bestimmelserna 1 18 kap. handelsbalken finns ingen allmin lag som behand-
lar radgivning och information. Det finns dock enskilda lagar som berér omradet. Hogsta
domstolen har under senare tid avgjort ett 20-tal domar gillande radgivning och inform-
ation.” Dessutom innehaller DCFR IV.C. — 7, infomation and advice, bestimmelser som gir
1 linje med Hogsta domstolens praxis 1 manga avseenden.

Pa det generella planet kan konstateras att foretagsmiklaren ansvarar for tre grundlig-
gande kriterier for det fall han ger sig in i en radgivningsroll: (1) Foéretagsmiklaren ska
sitta sig in 1 forutsittningarna for radet och dirigenom skapa sig en bild om varfér mot-
tagaren vill ha radet och vad han ska anvinda informationen till. Det ankommer pa fore-
tagsmiklaren att genom frigor séka svar betriffande forutsittningarna.” (2) Foretags-
miklaren har ett metodansvar vilket innebir att han ska underbygga radet genom att till-

limpa fackmaissiga metoder. Nir foretagsmiklaren t.ex. virderar foretaget ankommer det

72 Prop. 1983/84:16, s. 37.

73 Robert Sevenius, Foretagsforviry — en introduktion, 2003 s. 23 och 39.

74 For genomgang av praxis gillande information och radgivningsansvar se b.la. Jan Elfstrém, Radgivarens
professionsansvar, 2003 sirskilt kapitel 5; Christina Ramberg, Kontraktstyper, 2005 kapitel 7; Jan Hellner m.fl.
Speciell avtalsritt I1 kontraktsratt, hifte 1 2005 kapitel 7.

> DCFR IV.C. - 7:102.
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p4 honom att anvinda virderingsmetoder som ir fackmissigt godtagna.”® (3) Informa-
tionen ska presenteras pa ett sidant sitt att mottagaren kan tillgodogora sig radet eller
informationen. I det fall radet eller informationen ir osiker ska féretagsmiklaren upp-

mirksamma mottagaren pa detta.”’

Tillriknande

En intressant friga som kan aktualiseras vid féretagsformedling dr om raden och inform-
ationen ska anpassas till mottagaren eller om det ricker att mottagaren har ett ombud
som dr nirvarande och som kan tilligna sig informationen eller radet. Avtalslagen 2010 §
1.8 stadgar att ndr en part gett en person i uppdrag att medverka vid avtalsforbandlingarna eller vid
Jfullgirande av avtalsprestationerna, tillriknas parten den medverkande personens kunskap och age-
rande.

DCEFR stadgar en i viss mdn annorlunda I6sning dn Avtalslagen 2010. Enligt DCFR
IV.C. = 7:108 (1) befrias inte en radgivare frin de tre ovannimnda kriterierna av det fak-
tum att en mer kompetent person deltar vid sidan av mottagaren av radet. I DCFR IV.C.
— 7:108 (2) och (3) preciseras dock en viss littnad 1 det fall mottagaren kinner till eller
borde kinna till informationen. Om information dr uppenbar kan det forutsittas att mot-
tagaren kinner till det. Littnaden bor enligt mig férstas som en liknande princip som
kommer till uttryck i 8 kap. 1 § forsdkringsavtalslag (2005:104). Bestimmelsen ger uttryck
for att informationsskyldigheten inte giller da det antas att kunden saknar behov av in-
formationen, kunden ges dven mojlighet att avboja att erhalla information. Lagstiftaren
tar sikte pa foretag som sjilva innehar kompetens i forsikringsfragor och dirmed kan
antas sakna behov av informationen.” Likasa bér en mottagare av ett rad eller informat-
ion som har med sig en sakkunnig inom omradet antas inneha kompetensen.

Det kan sammantaget konstateras att nir siljaren eller koparen av ett foretag bitrids
av sakkunnig, sa deltar inte den sakkunniga enbart som statist. Det kan som utgangs-
punkt forutsittas att den sakkunniga forklarar f6r sin huvudman f6r det fall han inte for-

° ° . . PR . . . . 79
star radet eller informationen och i 6vrigt tillvaratar sin huvudmans intressen.

3.6 Kontraktsstridig rddgivning och information

En fastighetsmaklare star i kontraktuellt férhallande till sin uppdragsgivare men svarar
dven skadestandsrittsligt gentemot uppdragsgivarens motpart enligt 20 § fastighetsmék-
larlagen.”’ Skadestindsansvaret omfattar ren formogenhetsskada som drabbar nigondera

av parterna p.g.a. uppsatligt eller vardslost asidosittande av fastighetsmiklarens forplik-

76 DCFR IV.C. — 7:104.

77DCFR IV.C. - 7:104 (1) (a).

8 Se Bertil Bengtsson, Forsikringsavtalsratt, 2010 s. 337 £. Se dven NJA 1994 s. 532 ddr minoriteten anfor att
mottagarens kompetens och erfarenhet kan leda till att nirmare forklaringar dr 6verflodiga.

7 Jfr. Rolf Dotevall, Mellanmannens kunskap och huvudmannens bundenbet, 1998.

80 Se dven prop. 1983/84:16, s. 42 f dir det stadgas att aven presumtiva avtalsparter kan tillhéra den skade-
stindsberittigade kretsen.
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telser. Bestimmelsen om skadestind utgér en kodifiering av tidigare gillande ritt och
byggde savitt jag kan bedéma, innan bestimmelsen inférdes, pa att fastighetsmaiklaren
ansvarade mot motparten i huvudavtalet pa kvasikontraktuell grund.” Aven vid féretags-
formedling uppstar enligt min bedémning ett kvasikontraktuellt férhallande mellan fére-
tagsmaklaren och huvudmannens motpart. Detta talar fOr att principen 1 20 § fastighets-
miklarlagen ska kunna tillimpas pa foéretagsmiklare. Om Hoégsta domstolen skulle
komma fram till att bestimmelsen inte ar tillimplig for att aldgga foretagsmiklaren ska-
destandsskyldighet gentemot huvudmannens motpart, finns andra méjligheter att aliagga
foretagsmiklaren skadestindsskyldighet.

Enligt 2 kap. 2 § skadestandslag (1972:207) ersitts ren férmégenhetsskada endast vid
brott. I férarbetet till skadestindslagen framgar dock att bestimmelsen inte ska ses som
en spirregel 1 den meningen att det foreligger hinder mot att det i réttstillimpningen ut-
vecklas principer om skadestind for ren férmégenhetsskada dven i andra fall.”” Detta ut-
talande har Hogsta domstolen i bl.a. NJA 1987 s. 692 tagit fasta pa och démt ut skade-
stand for ren formogenhetsskada mot annan dn kontraktspart, trots att brott inte forelag.
Principen att tredjeman kan rikta ansvar pa utomobligatorisk grund mot en vardslés
uppdragstagare har sedermera uppritthallits av Hégsta domstolen.*” Enligt min mening
ar det hogst troligt att Hogsta domstolen for det fall ritten anser att principen 1 20 § fas-
tighetsmiéklarlagen inte ér tillimplig, skulle aligga foretagsmiklaren ett skadestindsansvar
pé kvasikontraktuell grund enligt principen i rittspraxis.

Det ricker inte med att det finns en rattsregel for att aligga féretagsmiklaren skade-
standsskyldighet mot sin huvudman pa kontraktuell grund och huvudmannens motpart
péa kvasikontraktuell grund. Det krivs darutover att 6vriga skadestandsrittsliga rekvisit dr
uppfyllda for att det ska kunna bli tal om ett skadestind. Jag behandlar nedan skade-

standsbedémningen for att sedan applicera delar av bedémningen pa ett konkret fall.

Skadestandsbedémningen

For att skadestand ska utga krivs att skadevallaren orsakat skadan antingen uppsatligen
(dolus) eller oaktsamt (culpa). Gillande fastighetsmaklare och forsdkringsmaklare sker
culpabedémningen med hinsyn till hur en normalt omsorgsfull maklare borde handla i
en liknande situation. God sed fungerar i detta sammanhang som vigledande norm.
Branschnormer fran Ovriga konsultkategorier kan enligt min mening ha betydelse for
culpabedémningen dven fér foretagsmiklare.™ Jag grundar mitt stillningstagande pa att

de yrkesetiska reglerna anses vara normbildande dven f6r yrkesverksamma som star utan-

81 SOU 1981:102, s. 100.

82 Prop. 1972:5, s. 568.

83 Se NJA 1996 s. 700 och NJA 1998 s. 520. Jfr. dven NJA 2001 s. 878 och NJA 2005 s. 608.

84 Gillande branschnormers betydelse se Sven Unger, Professionsansvar for advokater och andra radgivare — om-

Sattning, forsikringsmijligheter och friskrivningsklansuler, férhandlingarna vid det 36 nordiska juristmotet i
Helsingfors 15-17 augusti 2002, del 1 s. 576 och DCFR IV.C. — 2:105 (3).
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for organisationen.”” Kan man isolera ett visst moment av féretagsmiklarens uppdrag
och placera in handlandet inom en annan branschnorm ar det rimligt att d4ven himta vig-
ledning f6r aktsamhetsnormer fran branschen.

Nir det saknas lag eller branschnormer f6r aktsamhetsbedémningen dr man hanvisad
till en fri culpabedémning.*® Den bygger pi foljande fyra faktorer: (1) Risken fér skada,
(2) den sannolika skadans storlek, (3) mojligheten att férebygga skadan och, (4) den
handlandes méjlighet att inse risken for skada. Man vigar alltsa samman dessa fyra fak-
torer och avgér om omstindigheterna krivde ett annat handlande 4n det som forekom-
mit."” Kommer man fram till att foretagsmiklaren borde agerat annorlunda, ansvarar han
for formogenhetsskadan.

Det krivs att foreligger en adekvat kausalitet (orsakssamband) mellan den kontrakts-
stridiga informationen/radgivningen eller underlitenheten och skadan. Det dr svart att
faststilla orsakssambandet. Hogsta domstolen har 1 NJA 1991 s. 625 klargjort att den
skadelidande 1 princip ska visa att han handlat annorlunda om informationen eller radet
hade varit korrekt.”* DCFR IV.C. — 7:109 féreskriver en viss bevislittnad som gar i linje
med rattsfallet och innebir att det foreligger en presumtion for orsakssamband om den
skadelidande kan bevisa att han handlat annorlunda om radet varit riktigt.

Inom skadestandsritten giller en allmédn princip som innebir att den skadelidande har
att fors6ka begrinsa skadan. Om den skadelidande férsummar denna skyldighet kan ned-
sittning av skadestandet ske. Den skadelidande kan dven fa sitt skadestind jamkat om
han anses ha varit medvéllande till skadan.” En ytterligare jamkningsméilighet, som ska
anvindas restriktivt, 4r jimkning i1 de fall skadestindet dr oskiligt betungande for fore-
tagsmaklaren. Jimkning av oskiligt betungande skadestaind kan aktualiseras om fore-
tagsmaklaren saknar ansvarsforsikring. Den allmdnna jamkningsregeln aterfinns i 6 kap.

2 § skadestindslagen alternativt 36 § avtalslagen.”

Manipulation av redovisat resultat

Foretagsmiklare ger ibland radet att planera forsiljningen av féretaget i god tid. Skilet till
det ar bla. att man ska férbereda forsiljningen genom att skapa en positiv trend i foreta-
gets resultatrikning eftersom det bidrar till att foretaget blir mer attraktivt att képa (s.k.
dressing of the bride). Resultatet i ett féretag kan forindras genom Okad omsittning eller
minskade kostnader. Det finns dven vissa méjligheter att ”manipulera” resultatet genom

att t.ex. forskjuta in resultat i ’fel” redovisningsperiod och dirigenom visa pa en positiv

8 Se Jan Elfstrém, Rddgivarens professionsansvar, 2003 s. 72.

86 F'6r belysande rittsfall se NJA 1981 s. 683.

87 Jan Hellner & Marcus Radetzki, Skadestindsratt, 2010 s. 133 ff.

88 Se dven NJA 1992 s. 58.

8 Jan Elfstrém, Radgivarens professionsansvar, 2003 s. 152.

9 Se Jan Hellner & Marcus Radetzki, Skadestindsritt, 2010 s. 428 gillande méjligheten att jamka oskaligt
betungande skadestind med 36 § avtalslagen.
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trend trots att sa inte 4r fallet. Redovisningen dr ett slags kretslopp dir felaktigheter se-
nare kommer att visa sig i en annan redovisningsperiod.

Att aterge en felaktig ekonomisk verklighet strider mot god redovisningssed. Képaren
har sannolikt en befogad forvintning av att foretaget lever upp till god redovisningssed
och undersdker eventuellt inte saken nirmare.”' T det fallet 4r utgangspunkten att ansva-
ret ligger inom siéljaren risksfir och siljaren ansvarar f6r den befogade férvintningen en-
ligt 17 § 3 stycket koplag (1990:931). Skulle képaren senare lida ekonomisk skada p.g.a.
en missvisande redovisning som féretagsmaklaren har uppmanat till, uppstar fragan vil-
ket ansvar foretagsmiklaren bar fér skadan?

Att foretagsmaklaren har ett ansvar gentemot sin huvudman vid kontraktsstridig in-
formation och radgivning dr enligt min mening okontroversiellt. Om siljaren av féretaget
pa uppmaning av sin uppdragstagare foljer radet att ’manipulera” redovisningen och
detta senare orsakar képaren en skada, ansvarar séljaren. Féretagsmiklaren har i detta fall
genom felaktig radgivning orsakat koparen en skada genom en “’kedjeeffekt”. Genom att
foretagsmiklaren ger sin huvudman ett rad som han foljer och som slutligen orsakar ko-
paren ekonomisk skada. Om koéparen med framgang riktar ett skadestindsansprak mot
siljaren, kan séljaren regressvis kriva foretagsmaklaren. Har siljaren varit inforstatt eller
misstinkt att radet varit felaktigt blir det sannolikt tal om medvallande enligt 6 kap. 1 §
skadestandslagen. Siljaren kan i det fall inte kriva féretagsmiaklaren péd hela skadestandet
regressvis. Att saljaren ar infOrstatt med eller misstinker att féretagsmaklarens rad strider
mot god redovisningssed tyder pa att siljaren dr beredd att ta en risk f6r att bidra till att
foretaget ska bli mer attraktivt att kopa.” Det blir enligt min beddmning i ett sidant fall
aktuellt med jamkning av skadestandet till hilften vardera mellan huvudmannen och f6-
retagsmiklaren eftersom de samverkat till skadan.

Som tidigare konstaterats kan det dven bli tal om att kGparen riktar ett direktkrav mot
foretagsmiklarens antingen enligt 20 § fastighetsmiklarlagen eller pd utomobligatorisk
grund. Foretagsmiklaren rad har i detta fall lett till direkta konsekvenser mellan képare
och siljare, det kan darfér vara motiverat att géra ett “hopp” eller ’runda” avtalskedjan.
Foretagsmiklaren kan sedan rikta ett regressansprak mot sin huvudman under férutsitt-
ning att huvudmannen varit medvallande. Ofta aktualiseras “hoppet” i avtalskedjan da
huvudmannen dr insolvent, det blir dirfor i regel svart f6r foretagsmiklaren att aterkriva
delar av skadestandet.

Anta att fOretaget senare gar i konkurs p.g.a. att koparen gjort felaktiga antaganden
om fOretagets l6nsamhet med anledning av den felaktiga redovisningen, ansvarar fore-
tagsmaklaren for skadan? Det uppstar flera svira frigor i en sadan situation. Foretaget
hade kanske gitt i konkurs dven om redovisningen hade varit riktig? Ar det rimligt att

foretagsmiklaren ska ansvara for att koparens lonsamhetsprognos slog fel med anledning

91 Se Christina Hultmark, Kontraktsbrott vid kip av aktie, 1992 s. 158.
92 Se NJA 1978 s. 432 och NJA 1994 5. 532.
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av att han uppmanat till att ”frisera” siffrorna? For att foretagsmiklaren ska bli ansvarig
for hela skadan kravs att képaren kan visa att han inte hade kopt féretaget 6verhuvudta-
get om redovisningen hade varit upprittat enligt god redovisningssed. Enligt min mening
ska beviskravet stillas hogt. Det dr inte rimligt att kGparen alltfor enkelt ska kunna Gver-
viltra ansvaret pa foretagsmiklaren nir den framtida 16nsamheten inte blivit den han
tinkt trots att foretagsmiklaren bidragit till felaktig prognosdata. Min bedémning ar att
Hogsta domstolen i ett sadant fall skulle se till vad képaren sannolikt hade betalat f6r £6-
retaget om han hade varit inférstdidd med de verkliga férhallandena. Skulle priset visent-
ligt avvika skulle képaren enligt min bedémning kunna kriva ett skadestind motsvarande
det belopp han hade kunnat fa som prisavdrag under férhandlingarna om saken. I prak-
tiken blir det sannolikt tal om en uppskattning av den ekonomiska skadan enligt 35 kap.
5 § rittegangsbalk (1942:740).

Prisavdrag

I 23 § fastighetsmiklarlagen finns ritt till prisavdrag pa provisionen om tjinsten inte ar
utférd pa ett riktigt sitt. Prisavdraget kan aktualiseras trots att motparten inte lidit nagon
skada.” Prisavdrag kan ske i kombination med skadestind.” Hir 4r det viktigt att forsta
att ett skadestandsyrkande ska kombineras med ett yrkande om prisavdrag vid en ritts-
process, hockeyspelaren Wayne Gretzky lir en gang uttryckt att du missar 100 procent av
alla skott du inte skjuter, vilket dven dr beskrivande for yrkanden i1 en rittsprocess. Att
kombinationsyrka limnar fler mojligheter f6r domstolen att bifalla en talan.

Hovritten ansdg i RH 1998:60 att en besiktningsman vid utférandet av en besiktning
av bostadshus inte utfort sitt uppdrag fackmannamissigt vilket berittigade uppdragsgi-
varna prisavdrag trots frigan om vardsloshet inte provades. Hovritten hianvisade bl.a. till
ett uttalande av Jan Hellner som anser att regeln i 23 § fastighetsmaklarlagen kan antas
gilla vid andra uppdragsavtal.”” Enligt min mening finns det god grund att anta att prin-
cipen om nedsittning av provision giller for féretagsmaklare. Det kan till och med vara

si att prisavdraget ir en allmin avtalsrittslig princip.”

3.7 Ersittning i form av provision

Miklarens ersittning utgar som huvudregel i form av provision. Om uppdragstagaren
inte dr professionell anser Nils Beckman att dispositiv ritt féreskriver att ersittningen ska

utgi enligt ett fast arvode jimte ersittning for utligg.”” Enligt Beckman dr det alltid silja-

93 Se NJA 2000 s. 629 dir nedsittning blev aktuellt p.g.a. att fastighetsmaklaren inte var registrerad. Se dven
NJA 2003 s. 99 gillande nedsittning av konkursférvaltares arvode.

9 Se kommentaren till Avtalslagen 2010 § 11.4.

9 Jfr. Jan Elfstrém, Radgivarens professionsansvar, 2003 s. 140.

96 Se kommentaren till Avtalslagen 2010 § 11.4 det dr sannolikt si att prisavdraget éir en allmin avtalsrittslig prin-
cip.

97 Nils Beckman, Rattspraxis om maklarprovision, Sv]T 1970 s. 606.
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ren som har att erligga provision trots att koparen férst vint sig till miklaren.” Savitt jag
kanner till, ar siljaren i praktiken alltid uppdragsgivare vid fastighetsférmedling. Skilet dr
att ndr en kopare kontaktar en fastighetsmiklare kopplar fastighetsmiklaren samman
spekulanten med en siljare som redan gett honom ett férmedlingsuppdrag. Alternativt
antecknas spekulanten pa en intresselista och nir fastighetsmaklaren far ett formed-
lingsuppdrag som matchar spekulantens krav fir denne ett meddelande om matchningen.
Diremot ar det vanligt vid foretagsférmedling att en kopare anlitar en féretagsmiklare. 1
dessa fall annonserar féretagsmiklaren att denne pa uppdrag av sin huvudman soker ett
foretaget med vissa kriterier. Foretagsmiklaren ska i1 detta fall pa uppdrag av sin huvud-
man (képaren) forsoka forvirva foretaget till ett sa formanligt pris som maijligt, att sélja-
ren i detta fall ska betala provision vore anmarkningsvirt. Min bedomning ar att Hogsta
domstolen, om saken kom infér dess provning, avseende foretagsférmedling skulle anse
att uppdragsgivaren ir betalningsskyldig f6r provisionen oavsett om denne dr kopare eller
siljare.

Ritten till provision uppkommer, givet att Gvriga forutsittningar dr uppfyllda, nir hu-
vudavtalet mellan képare och siljare kommer till staind. Om férmedlingsavtalet inte 16per
med ensamritt dr utgangspunkten enligt 21 § fastighetsmiklarlagen att foljande fyra rek-
visit ska vara uppfyllda fér att provision ska utga: (1) Det ska foreligga ett férmed-
lingsuppdrag, (2) miklaren ska ha anvisat motpart f6r huvudavtal, (3) ett huvudavtal ska
komma till stind och, (4) det ska foreligga kausalsamband mellan miklarens anvisning
och det slutliga huvudavtalet. Bestimmelsen i 21 § fastighetsmiklarlagen ar en kodifiering
och ger uttryck for gillande ritt inom miklaromradet och ar dirmed tillimplig pa fore-
tagsmiklare.” Det ir vanligt att domstolarna tillimpar principen i 21 § fastighetsmiklar-
lagen analogt vid féretagsférmedling.'”

Om ett férmedlingsuppdrag dr inganget eller inte vallar i regel inga problem. Som ti-
digare konstaterats bar foretagsmaklaren bevisbérdan for att ett formedlingsavtal dr in-
ganget och villkoren f6r detta (se avsnitt 3.1). Kan féretagsmiklare inte visa att ett for-
medlingsavtal ir inganget har han ingen ritt till provision. Gillande de tre 6vriga rekvisit-

en férdjupar jag mig nagot i dessa nedan.

Anvisningskravet

Rittspraxis gillande anvisningskravet dr oklar. Det kan dock konstateras att féretagsmak-

larens arbete ska leda till ett ssmmanforande av parterna i huvudavtalet antingen direkt

98 Nils Beckman, Rattspraxis om maklarprovision, Sv]'T 1970 s. 608. Se dven SOU 1981:102, s. 79 och s. 136;
NJA 1940 s. 315; Martin Fehr, Maklarens rittsliga stallning, Sv]'T 1925 s. 105; Hugo Tiberg & Rolf Dotevall,
Mellanmansratt, 1997 s. 144,

9 Se bl.a. Hugo Tiberg & Rolf Dotevall, Mellanmansritt, 1997 s. 144 ff. Se daven RH 1996:113 dir hovritten
tillimpade presumtionsregeln for orsakssamband vid férmedling av telefonvixel.

100 Se t.ex. NJA 2010 s. 58; Boris tingsritt dom 2005-11-23 mal nr T' 2582-03; Hovritten f6r Vistra Sverige
dom 20006-09-28 mal nr T 4845-05; Norrkdpings tingsritt dom 2009-02-26 mél nr T 1923-08.
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eller indirekt.'™

Enligt ett dldre rittsfall, NJA 1940 s. 658, ansags inte en fastighetsmék-
lare ha anvisat en k&pare da siljaren redan kinde till motparten i egenskap av spekulant.
Det finns enligt min mening anledning att vara kritisk mot rittsfallet eftersom fastig-
hetsmaklaren i en situation som denna kan ha en avgorande betydelse. Om fastighets-
miklaren formar en ”sval” spekulant att besluta sig for att férvirva dr det enligt min me-
ning rimligt att han erhaller provision. Det dr dirfoér hégst troligt att Hogsta domstolen
numera skulle anse att féretagsmaklaren dr provisionsberittigad i en sidan situation. Be-
domning far goras efter en kausalitetsbedomning. Med andra ord, om foretagsmiklarens
arbete har varit en nédvindig betingelse for att huvudavtalet ska komma till stand ska
han erhalla provision.

Om en spekulant sitter sig i direkt forbindelse med siljaren eller kbparen efter att ha
sett en annons eller pa annat sitt genom foretagsmaklarens forsorg fatt kinnedom dr an-

visningskravet uppfyllt.'”

En omdiskuterad fraga gillande anvisningskravet dr om silja-
ren maste inse att spekulanten ir anvisad av miklaren.'” Enligt min mening ir det rimligt
att siljaren nastintill alltid har anledning att rikna med att spekulanten ar anvisad av fore-
tagsmaklaren. Det torde inte vara sirskilt vanligt att nagon kontaktar en siljare av ett f6-
retag av ren slump utan att vara anvisad av foretagsmaiklaren antingen direkt eller indi-

rekt.'”

* Jag anser att en rimlig ordning ir att presumera att képaren eller siljaren ir anvi-
sad av foretagsmiklaren. Att tillimpa en presumtionsregel bidrar till att féretagsmaklaren
inte utsitts for illojala dispositioner dir képaren och siljaren fabricerar uppgifter om att
de kommit i kontakt med varandra pd annat sitt, for att huvudmannen ska undga att utge

provision.

Huvudavtal

Det har i det tidigare presenterade rittsfallet NJA 2010 s. 58 konstaterats att foretags-
miklaren bir avslutanderisken men inte fullgbranderisken om annat inte avtalats. Det
innebir att maklaren som utgangspunkt dr provisionsberittigad nir huvudavtal sluts,
dven om det senare hivs. Diremot har féretagsmaklaren ingen ritt till provision om hu-
vudavtalet dr ogiltigt. Rittsféljden av ett ogiltigt avtal innebdr i realiteten att inget huvud-
avtal har existerat. Ddrmed har foretagsmiklaren inte ritt till provision eftersom huvud-

avtal aldrig kommit till stind, vilket som utgingspunkt krivs for att provision ska utga.'”

101 Se Nils Beckman, Rattspraxis om mdiklarprovision, Sv]'T 1970 s. 605 ff. som stiller krav pa férhandlingar
mellan parterna i huvudavtalet for att anvisningskravet ska vara uppfyllt. Ndgot sidant krav kan rimligen
inte krdvas i anvisningskravet enligt min mening se hirom Martin Fehr, Mdaklarens réttsliga stillning, Sv]'T
1925 s. 102 f. Férhandlingskravet mellan parterna i huvudavtalet tillhér orsakssambandet se NJA 1985 s.
219.

102 Se prop. 1983/84:16, s. 46. Gillande indirekt anvisning se NJA 1921 s. 180; NJA 1931 s. 510; NJA 1954
not. C 174.

105 Se Magnus Melin, Fastighetsmdiklarlagen — en kommentar, 2007 s. 301 f. med dirtill gjorda hinvisningar.

104 Se NJA 1941 s. 495 gillande att ha anledning att anta att méklarens arbete féranledde kontakten.

105 Se Jan Ramberg & Christina Ramberg, Almin avtalsratt, 2010 s. 79 f med dirtill gjorda hinvisningar till
principsamlingarna. Se dven t.ex. NJA 1917 s. 511 och NJA 1947 s. 120. Se dven UNIDROIT Art. 3.17;
PECL Att. 4:115; DCFR 1I1. — 7:212 (2); Avtalslagen 2010 § 5.7.

27 (34)



Om ogiltigheten beror pa uppdragsgivaren och han ir medveten om ogiltighetsgrunden
héller jag det inte for osannolikt att han kan bli skadestandsskyldig mot foretagsmiklaren
for det positiva kontraktsintresset och motparten i det tilltinkta huvudavtalet f6r det ne-

gativa kontraktsintresset.'”

Kausalsamband

Orsakssambandet innebir att foretagsmiklarens formedling ska vara en nédvindig férut-
sittning for Gverlatelsen. Kan man tinka bort” foretagsmiklaren och en Gverlatelse
inda hade skett foreligger inget orsakssamband.

Att uppdragsgivaren later foretagsmiklaren anvisa en spekulant och sedan siger upp
ftérmedlingsavtalet fOr att slippa betala provision ir illojalt. Hégsta domstolen har i NJA
1975 s. 748 formulerat en rittsregel som innebir att ett orsakssamband presumeras om
éverlatelsen sker till den av fastighetsmiklaren anvisade spekulanten.'”” Presumtionen ir
givetvis mojlig att bryta."”® Samma dndamaloverviganden gor sig gillande for att skydda
féretagsmiklaren mot illojala dispositioner. Enligt min bedémning giller presumtionsre-
gel dven foretagsmiklare. Skulle man hivda att rittsregeln inte giller skulle detta 6ppna
upp for att uppdragsgivaren illojalt undandrar féretagsmaklaren hans ritt till provision.
Ett sadant handlande kan enligt min bedémning i vilket fall angripas med stéd av lojali-
tetsprincipen och principen om obehérig vinst.'”

Presumtionsregeln idr endast tillimplig dd en foretagsmiklare varit aktiv vid for-
medlingen. Om tva foretagsmiklare dr successivt verksamma vid sidan av varandra dr
den som anvisat spekulanten provisionsberittigad.'"” Hégsta domstolen har i NJA 1985
s. 219 konstaterat att en fastighetsmaklare som anvisade en spekulant och sedan blev
uppsagd fran sitt uppdrag var provisionsberittigad. Uppdragsgivaren anlitade en ny fas-
tighetsmiklare som medverkade till att huvudmannen silde till samma spekulant som
tidigare anvisats pa samma villkor, vilket antas paverkat att den forsta fastighetsmaklaren
ansigs provisionsberittigad.''' Aven denna rittsregel har Hégsta domstolen skapat for
att skydda fastighetsmiklaren mot illojala handlingar fran huvudmannen. Min bedémning
ar att foretagsmiklaren 4r i behov av samma skydd. Huvudmannen ska inte kunna lata
foretagsmiklaren utféra storre delen av arbetet och sedan kunna sidga upp férmedlingsav-

talet for att anlita en annan foretagsmiklare som till ligre provision slutfér affiren.

106 Se UNIDROIT Art. 3.18; DCEFR II. — 7:214 och Avtalslagen 2010 § 5.7 (4) gillande det negativa kon-
traktsintresset vid ogiltighet.

107 Nils Beckman, Rattspraxis om méklarprovision, Sv)'T 1970 s. 613 £.

108 NJA 1981 s 529 annonserade siljaren pa egen hand och salde en fastighet till en tidigare spekulant som
miklaren hade anvisat, miklaren erholl inte provision. Det slutgiltiga priset avvek med cirka 15 procent
vilket kan ha paverkat utgingen tillsammans med att siljaren sjilv annonserade ut fastigheten. Se dven NJA
1997 s. 347 ett avgérande som var mycket siljarvinligt och som knappast dr aktuellt i kommersiella f6rhal-
landen.

109 Christina Ramberg, Kontraktstyper, 2005 s. 146.

110 Se prop. 1994/95:14, s. 44.

11 Jfr. NJA 1981 s. 259.

28 (34)



Provisionens storlek

Att faststélla ett handelsbruk fér provision gillande foretagsmiklare later sig inte goras.
Det ir eventuellt mojligt att finna ett spann mellan cirka 1 till 8 procent vilket ér intetsa-
gande vid en tvist.

Martin Fehr féresprakade ar 1925 att davarande koplag skulle tillimpas pa maklare vid
bestimmandet av storleken pa provisionen.'” Aven forarbetena till fastighetsmiklarlagen
foresprakar att ledning ska himtas fran koplagen.'” Enligt 45 § nuvarande képlag ska
priset bestimmas till vad som anses skiligt baserat pa vad férmedlingstjansten normalt
kostar.'"* Bevisbérdan faller pa den som pastar att ett pris 4r avtalat, detta foljer av NJA
2001 s. 177 (plenum). Har féretagsmaklaren sint en rikning med skaligt pris blir motta-
garen bunden av priset om han inte reklamerar enligt 47 § k&plagen.

Vad som ligger i skaligheten far bedémas fran fall till fall. Mitt generella forslag ar att
vid en tvist inhdmta offerter fran flera foretagsmiklare for att dirigenom bilda en upp-
fattning om hur stor procentandel av kopeskillingen féretagsmaklare begir under givna
forutsittningar. Kan man under en rittegang presentera en genomsnittlig provisionsandel

vinner det sannolikt domstolens gehér.115

3.7 Reklamation och preskription

I den nuvarande fastighetsmaklarlagen finns ingen preskriptionsregel, diremot uttalas i
forarbetena att den allminna tiodriga preskriptionsfristen ska gilla.''* Hégsta domstolen
har dven 1 NJA 2000 s. 31 slagit fast att den ettariga preskriptionsfristen i 18 kap. 9 §
handelsbalken i regel inte omfattar fastighetsmaklare.

Den nya fastighetsmiklarlagen som forvintas trida ikraft den 1 juli ar 2011 innehaller
en bestimmelse som hinvisar till den tioariga fristen i preskriptionslag (1981:130). Lagen
kommer dessutom att innehalla en reklamationsregel som foéreskriver att part som vill
kriva fastighetsmiklaren pa skadestind ska reklamera inom skilig tid efter att parten in-
sag eller borde insett skada. Effekten av en férsummad reklamation dr preklusion med
undantag for grov vardslshet och handlande i strid mot tro och heder. Aven om man
kan tycka att preklusion ér en string pafoljd tycks lagstiftaren anse att det édr rimligt med
preklusion av skadestind till och med i konsumentférhallanden vilket framgar av 26 §
nya fastighetsmaklarlagen, 5 kap. 8 § forsdkringsformedlingslagen eller 7 § radgivningsla-
gen.'” Det ir enligt min mening rimligt att anta att rittsfoljden ir preklusion vid sena
reklamationer mot féretagsmaklare eftersom det i regel stills hogre krav pa niringsidkare

an konsumenter i dessa fall.

12 Martin Fehr, Maklarens rattsliga stallning, Sv]T 1925 s. 106.

113 Prop. 1983/84:16, s. 44.

114 Se dven 18 kap. 5 § handelsbalken; 8 § handelsagenturlagen; 11 § kommissionslagen; UNIDROIT Art.
5.1.7; PECL Art. 6:104 och Art. 1:302; DCFR II. — 9:104.

115 Se NJA 1989 s. 215 dir Hogsta domstolen tog hinsyn till vad tjansten kostade hos andra féretag. Aven i
prop. 2008/09:88 foresprikas liknande 16sning.

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

17 Jfr. Christina Ramberg, Reklamation mot advokater och revisorer, Sv]'T 2010 s. 154 f.
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Forsikringsformedlingslagens 5 kap. 8 § 6verensstimmer med bestimmelserna 1 den
nya fastighetsmiklarlagen. Aven 45 och 47 §§ kommissionslagen Gverensstimmer nistin-
till helt; skillnaden ligger i att kommissionslagen féreskriver en yttersta frist for reklamat-
ion pa tva ar. Enligt min mening dr trenden tydlig, lagstiftaren anser att 18 kap. 9 § han-
delsbalken som r6r sysslomidn med ansvar f6r redovisning av medel inte dr analogt till-
limplig och att en tioarig frist limpar sig battre. Det innebir rimligen att skadestind mot
foretagsmiklare foljer den allmidnna tioariga preskriptionsfristen och att det foreligger en
reklamationsplikt f6r den som vill kriva skadestand.'*®

Reklamationsfristen boérjar 16pa da den skadelidande insag eller borde insett avtals-
brottet och att skadan dr orsakad av foretagsmaklaren enligt 26 § nya fastighetsmaklarla-
gen."” Det krivs inte att den skadelidande faktiskt mirkt skadan eller foretagsmiklarens
asidosattande. Normen bygger pa nir en vaksam person i motsvarande situation skulle
uppmirksammat omstindigheterna.'”’

Mycket tyder pa att det inte stills sarskilt stringa krav pa att den skadelidande rekla-
merar snabbt mot féretagsmaklaren. Felaktig information och radgivning leder séllan till
att skadan kan begrinsas och tjinster av detta slag dr inte prisvolatila vilket far till effekt
att den skadelidande inte kan spekulera pa foretagsmiklarens bekostnad.””' Gillande re-
klamationsfristen lingd anser Christina Ramberg med stéd av NJA 2008 s. 1158 att den
ir sex manader eller mer.'” Lingden fér reklamationsfristen ir enligt min mening rimlig
vid foretagsférmedling. Den skadelidande far dirmed ett skiligt radrum f6r att ta hjalp av
expertis for att bilda sig en uppfattning om foretagsmiklaren begatt avtalsbrott och om

han vill rikta ansprak mot foretagsmiklaren.

118 Se NJA 1992 s. 728; NJA 2008 s. 243; NJA 2007 s. 909; Avtalslagen 2010 § 11.5.8.
119 Se prop. 2010/11:15, s 63.

120 Jfr. Christina Ramberg, Reklamation mot advokater och revisorer, Sv]'T 2010 s. 152 f.

121 Se Christina Ramberg, Reglamation mot advokater och revisorer, Sv]JT 2010 s. 148.

122 Se Christina Ramberg, Reklamation mot advokater och revisorer, SvJT 2010 s. 153 f.
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Killforteckning

Offentligt tryck

.SOU 1981:102 Betinkande av smahusképkommittén
.SOU 2002:41 Konsumentskydd vid finansiell radgivning
. Prop. 1972:5 Skadestandslag m.m.

. Prop. 1983/84:16 Om fastighetsmiklare

. Prop. 1989/90:89 Om ny konsumentkoplag

. Prop. 1994/95:14 En ny fastighetsmiklatlag

. Prop. 2004/05:133 Forsikringsformedling

. Prop. 2008/08:88 En ny kommissionslag

. Prop. 2010/11:15 Ny fastighetsmiklatlag

O 00 N &N Ul AN

Litteratur m.m.

1. Bar, Christian von, Clive, Eric M., Schulte-Né6lke, Hans. & Beale, H. G. (red.), Princip-
les, definitions and model rules of European private law: draft common frame of refe-
rence (DCFR), Outline ed., Sellier, European Law Publishers, Munich, 2009

2. Beckman, Nils, Rittspraxis om miklarprovision, SvJT 1970 s. 605-622

3. Bengtsson, Bertil, Forsikringsavtalsritt, 2., [rev.] uppl., Norstedts juridik, Stockholm,
2010

4. Bernitz, Ulf, Standardavtalsritt, 7., [omarb.] uppl., Norstedts juridik, Stockholm, 2008
5. Brzekhus, Sjur, Meglerens rettslige stilling, Universitetsforl., Oslo, 1946

6. Cervin, Ulf, Fastighetsmaklaren: en civilrittslig studie = Haus- und
Grundstiicksmakler : eine zivilrechtliche Studie, Juridiska féren., Lund, 1982

7. Dahlman, Christian, ”Avtalslagen 20107 dr ingen rittskalla, Dagens juridik 2010-11-15
8. Elfstrom, Jan, Radgivarens professionsansvar: [vem vagar vara radgivare?], Svensk
byggtjanst, Stockholm, 2003

9. Fehr, Martin, Maklarens rittsliga stallning, Sv]T 1925 s. 89-105

10. Frindberg, Ake, Om analog anvindning av rittsnormer: En analys av analogibegrep-
pet inom ramen for en allmin juridisk metodologi, Diss. Uppsala, Stockholm, 1973

11. Herre, Johnny, Konsumentkoplagen: en kommentar, 1. uppl, Norstedts juridik,
Stockholm, 1999

12. Hellner, Jan, Metodproblem 1 rittsvetenskapen: studier i férmdégenhetsritt, Jure,
Stockholm, 2001

13. Hellner, Jan, Hager, Richard & Persson, Annina H., Speciell avtalsritt II: kontrakts-
ritt. H. 1, Sirskilda avtal, 4. uppl., Norstedts juridik, Stockholm, 2005

14. Hellner, Jan, Hager, Richard & Persson, Annina H., Speciell avtalsritt II: kontrakts-
ritt. H. 2, Allmdnna dmnen, 4., [uppdaterade| uppl., Norstedts juridik, Stockholm, 2006
15. Hellner, Jan & Radetzki, Marcus, Skadestandsritt, 8., [rev.] uppl., Norstedts juridik,
Stockholm, 2010

31 (34)



16. Hastad, Torgny, Kopritt: och annan kontraktsritt, 6., omarb. uppl., Iustus, Uppsala,
2009

17. Johansson O, Svante, Ny Praxis betriffande uppsigning vid aterférsiljningsavtal pa
obestimd tid, Info Torg 2009-11-20

18. Lando, Ole & Beale, H. G. (red.), Principles of European contract law: Parts I and 1I:
combined and revised, Combined and rev., Kluwer Law International, The Hague, 2000
19. Melin, Magnus & Kilander, Lars, Fastighetsmiklarlagen: en kommentar, 2., [rev.]
uppl., Norstedts juridik, Stockholm, 2007

20. Munukka, Jori, Lojalitetsplikt som rittsprincip, SvJT 2010 s. 837-848

21. Ramberg (Hultmark), Christina, Kontraktsbrott vid kop av aktie: sirskilt om fel, Ju-
ristforl., Diss. Stockholm: Univ., Stockholm, 1992

22. Ramberg, Christina, Mot en gemensam europeisk civillagstiftning, Sv]T 2004 s. 459-
474

23. Ramberg, Christina, Kontraktstyper, 1. uppl., Norstedts juridik, Stockholm, 2005

24. Ramberg, Christina, Reklamation mot advokater och revisorer, SvJT 2010 s. 142-156
25. Ramberg, Christina & Ramberg, Jan, Allman avtalsritt, 8., [rev.] uppl., Norstedts juri-
dik, Stockholm, 2010

26. Ramberg, Christina, Avtalslagen 2010 - kurragémma leken dr 6ver, Dagens juridik
2010-11-01

27. Ramberg, Christina, En ny avtalslag, SvJT 2011 s. 32-56

28. Regler f6r Stockholms Handelskammares Medlingsinstitut, 1999

29. Sacklén, Mats, Om felansvaret vid aktiekop, Sv]T 1993 s. 812-853

30. Schultz, Marten, Europeiska civilrittsprinciper, FJFT 6/2009 s. 762-793

31. Sevenius, Robert, Recension av due diligence — garantier och undersékning vid olika
avtalstyper, JT 2002/03 s. 463-469

32. Sevenius, Robert, Féretagstorviry: en introduktion, Studentlitteratur, Lund, 2003

33. Sevenius, Robert, Om “due diligence” — foretagsbesiktningens betydelse i svensk ritt,
SvJT 2007 s. 499-515

34. Smith, Dag, Redovisningens sprak, 3., rev. uppl., Studentlitteratur, Lund, 2006

35. Tiberg, Hugo & Dotevall, Rolf, Mellanmansritt, 9., [rev.] uppl.,, Norstedts juridik,
Stockholm, 1997

36. Unger, Sven, Professionsansvar for advokater och andra radgivare — omfattning, for-
sakringsmojligheter och friskrivningsklausuler, férhandlingarna vid det 36 nordiska ju-
ristmotet i Helsingfors 15-17 augusti 2002, del 1 s. 571-586

37. UNIDROIT principles of international commercial contracts: 2004, UNIDROIT,
Rome, 2004.

38. Vigledande regler om god advokatsed, 2008

39. Ydstedt, Anders, Generation A, som i dgarskifte: si planerar familjeféretagen for
framtiden, Svenskt niringsliv, Stockholm, 2005

40. Zacharias, Claude, Fastighetsmiklarlagen i praktisk tillimpning, 2.
uppl., Norstedts juridik, Stockholm, 2001

[rev. och utok.]

b

32 (34)



Refererade websidotr

www.avtalslagen2010.se

www.foretagsmaklarforbundet.se

Rattsfall

NJA
NJA 1917 s. 511

NJA 1921 s. 180
NJA 1930 s. 131
NJA 1931 s. 510
NJA 1935 s. 707
NJA 1936 s. 168
NJA 1939 5. 575
NJA 1940 s. 315
NJA 1940 s. 658
NJA 1941 s. 495
NJA 1946 not. A 67
NJA 1947 s. 120
NJA 1954 not. A 22
NJA 1954 not. C 174
NJA 1957 s. 357
NJA 1958 not C 160
NJA 1961 s. 330
NJA 1970 s. 122

NJA 1970 s. 478

NJA 1975 s. 748
NJA 1978 s. 432
NJA 1980 s. 46

NJA 1981 s. 259
NJA 1981 s 529
NJA 1981 s. 683
NJA 1985 s. 219
NJA 1985 s. 696
NJA 1986 s. 146
NJA 1987 s. 692
NJA 1989 s. 215
NJA 1991 s. 625
NJA 1991 s. 808
NJA 1992 s. 58

NJA 1992 s. 243
NJA 1992 5. 728
NJA 1994 s. 532
NJA 1995 s. 693

NJA 1996 s. 700

33 (34)

NJA 1997 s.
NJA 1997 s.
NJA 1998 s,
NJA 2000 s,
NJA 2000 s.
NJA 2000 s.
NJA 2001 s.
NJA 2001 s.
NJA 2002 s.
NJA 2003 s.
NJA 2005 s.
NJA 2005 s.
NJA 2006 s.
NJA 2007 s.
NJA 2008 s.
NJA 2008 s.
NJA 2008 s.
NJA 2009 s.

NJA 2010's.

12711

347

520

31

629

747111

177

878

644

99

205

608

638

909

243

733

1158

672



RH
RH 156:81

RH 1982:21
RH 1996:113

RH 1998:60

Ovriga underrittsavgéranden

Boris tingsritt dom 2005-11-23 mél nr T 2582-03
Hovritten f6r Viastra Sverige dom 2006-09-28 mal nr T 4845-05

Norrk6pings tingsritt dom 2009-02-26 mal nr T 1923-08

34 (34






