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Ingen skadestandsskyldighet for
maklare — upplysningsskyldighet uppfylid

Hovritten for vistra Sverige har i en nyligen avgjord dom (fran 2012-03-27 i mal nr T
2224-11) konstaterat att en fastighetsmiklare uppfyllt sin upplysningsskyldighet och
sdledes inte ska sta skadestindsansvarig gentemot den tilltinkta képaren. Den tilltinkta
képaren som inte kunde fullfélja affiren pa grund av att hon nekades banklan har inte
ratt till skadestand av fastighetsmiklaren.

Under varen 2009 var kvinnan pa vig att kopa en fastighet f6r 2,65 miljoner kronor. I det av
miklaren upprittade kpekontraktet angavs bland annat att ”Koparens upptagande av nya lan
utgor inte nagot sarskilt villkor for detta kop, da koparen har fatt lanelofte frain Sparbanken
Tanum.” En tid efter avtalets undertecknande meddelade den tilltinkta koparen siljaren om att
hon hade fatt avslag pa sin ansdkan om banklan och att kopet dirfér inte kunde fullféljas. Ingen
handpenning hade erlagts.

Fastigheten kom att siljas till annan kopare for en nagot ligre képeskilling. Siljaren krivde den
tilltdnkta koparen pa nirmare 220 000 kronor 1 skadestaind med aberopade av klausulen om
kontraktsbrott i kopeavtalet.

Den tilltinkta képaren vickte i sin tur talan mot fastighetsmaklaren med yrkande om att
fastighetsmiklaren skulle ersitta henne med vad hon skulle kunna komma att dldggas att betala
till siljaren. Som grunden for talan angavs att fastighetsmaklaren asidosatt flera av sina
aligganden, bland annat nir det gillde laneklausulen.

Den tilltinkta koparen menade att fastighetsmiklaren, som visste att det kravdes ett banklan f6r
att finansiera kopet, inte hade verkat for att kopet skulle villkoras i detta avseende. Enligt den
tilltainkta koparen hade fastighetsmaklaren inte informerat henne om betydelsen av ordet
“lanelofte” eller forsikrat sig om att hon kinde till termen. Inte heller hade fastighetsmaklaren
tagit del av ett bindande lanel6fte fran banken.




Tingsritten fann den tilltinkta koparen skadestandsskyldig gentemot siljaren. Diremot ansdg
tingsritten inte att fastighetsmiklaren gjort sig skyldig till nagon sidan férsumlighet som kunde
foranleda skadestandsskyldighet gentemot den tilltinkta koparen.

Hovritten faststiller domslutet nir det giller den tilltinkta kbparens talan mot
fastighetsmiklaren. Hovritten konstaterar att det ar ostridigt att den tilltdinkta képaren hade
behov av ett lin for att kunna genomféra kopet och att fastighetsmaklaren kinde till detta
forhallande. Utgangspunkten ar ddrmed att fastighetsmaklaren hade en skyldighet att upplysa den
tilltainka koparen om foljderna av att hon inte fullféljde betalningsskyldigheten pa grund av att
lan inte kunnat ordnas. Fastighetsmaklaren skulle vidare rida den tilltinkta koparen att begira att
ett villkor om detta togs in 1 képekontraktet.

Hovritten kommer bland annat fram till att det finns omstindigheter som gor att
radgivningsskyldigheten i villkorsfragan faller bort. Den tilltinkta koparen hade velat kpa
fastigheten fore inplanerade visningar och hade da gatt med pa séljarens krav att budet var
tillrickligt hogt och att det fanns bindande avtal och ordnad finansiering. Det ar klartlagt att den
tilltinkta koparen ocksa uppgav att hon hade fatt ett lanel6fte.

Ritten konstaterar att siljaren, som genom denna uppgorelse fick avstd fran ytterligare
spekulanter, saledes haft ett sirskilt intresse av att kopet inte gjordes beroende av villkor
angdaende lan. Hovritten anser att detta maste ha statt klart for den tilltinkta kbparen.

Dessa omstandigheter friar dock inte fastighetsmiklaren frin upplysningsskyldigheten om
foljden av att kopeskillingen inte kan betalas. Hovritten anser dock att fastighetsmiklaren
fullgjort denna sin upplysningsskyldighet, da denna innan kontraktet undertecknades noggrant
hade gitt igenom képekontraktet med parterna genom att lisa upp samtliga bestimmelser och
uppmana dem att avbryta henne med fragor om det var nagot de inte forstod. Det dr utrett att
den tilltinkta képaren inte stillde nagra fragor.

Det ar oklart i vilken man detta rattsfall kan anses tillimpligt pa foretagsmiklaruppdrag och ifall
foretagsmiklarens upplysningsskyldighet kan dras lika langt som fastighetsmiklarens. Men en
given utgangspunkt dr att foretagsmiklaren ar underkastad en viss upplysningsskyldighet
gentemot savil siljare som kopare, denna upplysningsskyldighet kan tinkas variera beroende pa
bland annat siljarens och koparens tidigare erfarenheter av 6verlatelser. O
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