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| tiden mellan kdpekontrakt och tilltrade blev Maklaren kontaktad av AA, som
uppgav att han ville kopa bostadsratten. AA hade tidigare varit med i budgivning-
en pa bostadsratten och da lagt ett bud pa 8 750 000 kr.

Med anledning av AA:s propa etablerade Maklaren kontakt mellan AA och YY. AA
kopte darefter — den 18 februari 2021 — bostadsratten for 12 342 000 kr och YY
gjorde darmed en vinst pa 2 092 000 kr fore skatt. Maklaren fick provision med
0,75 procent av kopeskillingen, eller 92 565 kr. Till grund for provisionen |ag ett
formedlingsavtal dar forste kdparen YY var angiven som Maklarens uppdragsgi-
vare.

| en anmalan till FRN har forste saljaren NN begart skadestand och nedsattning av
provisionen. Som grund for kravet har han, NN, uppgett att Maklaren borde ha
hanvisat AA till honom och inte till YY. Enligt NN hade han da kunnat forhandla
med forste koparen YY om en atergang av kdpet mot ersattning och darefter sjalv
salt bostadsratten till AA med vinst.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-
laren inte ar ersattningsskyldig.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Bakgrund

Den 14 december 2020 ingick han och Maklaren ett formedlingsuppdrag avse-
ende en bostadsrattslagenhet pa Bostadsgatan 1 i Stockholm.

Den 19 januari 2021 ingicks 6verlatelseavtal mellan honom och YY, med tilltrade
planerat till den 19 april 2021. Képeskillingen bestamdes till 10 250 000 kr.

Overlatelsens giltighet villkorades av att YY beviljades medlemskap i bostadsritts-
foreningen.

| februari 2021 kontaktades Maklaren av en tidigare budgivare, AA, som ville
lagga ett bud som var 2 000 000 kr hogre an priset i den forsta overlatelsen. | stal-
let for att kontakta honom valde Maklaren att lamna AA:s bud till YY.

Den 18 februari 2021 ingicks ett nytt 6verlatelseavtal mellan YY och AA med pla-
nerat tilltrade den 3 maj 2021. Kopeskillingen i denna overlatelse uppgick till
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12 342 000 kr. Vid denna tidpunkt hade bostadsrattsforeningen inte formellt be-
slutat att bevilja YY medlemskap i bostadsrattsforeningen, vilket var en forutsatt-
ning for medlemskap enligt féreningens stadgar. Beslut om medlemskap fattades
av foreningens styrelse den 24 mars 2021. Vid tidpunkten for den andra overla-
telsen hade parterna i den forsta 6verlatelsen saledes inte ett bindande avtal. YY
hade dock meddelats att denne beviljats medlemskap i bostadsrattsféreningen
den 31 januari 2021.

Oavsett om den forsta 6verlatelsen var bindande vid tidpunkten for ingaendet av
det andra overlatelseavtalet eller inte, hade han och Méklaren ett pagaende for-
medlingsuppdrag vid tidpunkten for den andra 6verlatelsen. Méaklaren var sale-
des i en avtalsrelation med honom. Ett uppdragsavtal upphor enligt praxis vid
tilltradet, alternativt vid utgang av uppsagningstid efter uppsagning.

Rdittslig grund

| ljuset av maklarens skyldighet att sarskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska
intressen, skulle Maklaren ha framfért AA:s bud om ytterligare 2 000 000 kr till
honom, hans uppdragsgivare, och inte till YY.

Hade Maklaren agerat korrekt och framfort budet fran AA till honom, hade han
haft mojlighet att forhandla med YY om att |ata dverlatelseavtalet dem emellan
atergd i utbyte mot rimlig ersattning, varefter han hade kunnat 6verlata bostads-
ratten till AA.

Maklaren brot genom sitt agerande mot fastighetsmaklarlagens bestammelse om
att sarskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen. Vidare brét Maklaren
mot fastighetsmaklarlagens bestammelse om budgivning, da denne varken fram-
forde AA:s bud till honom eller dokumenterade budet i budgivningslistan som
overlamnades till honom vid tilltradet. Genom att Maklaren framforde budet till
YY i stéllet for till honom, och dven genomforde den andra 6verlatelsen pa upp-
drag av YY, har Maklaren tillgodogjort sig dubbla arvoden. Detta pa bekostnad av
honom.

Utover denna tydliga intressekonflikt, dar Maklaren ekonomiska ersattning dkade
pa bekostnad av honom, tillkommer ytterligare forsvarande omstandigheter da
Maklaren aktivt hemligholl information.

Han var vid tidpunkten for den forsta Overlatelsen medlem i bostadsrattsfor-
eningens styrelse. Trots att det andra overlatelseavtalet (det mellan YY och AA)
ingicks redan 18 februari 2021, dvs. under den tid han och Maklaren hade ett ak-
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tivt formedlingsuppdrag, valde Maklaren att inge medlemsansdkan till bostads-
rattsforeningen for AA forst den 29 april 2021, endast tva arbetsdagar innan det
tilltanka tilltradet enligt det andra overlatelseavtalet, detta trots att det tydligt
framgar av det Overlatelseavtalet att medlemsansdkan ska inges omgaende till
bostadsrattsforeningen. Det ar uppenbart att Maklaren vantade med den andra
medlemsansdkan for att tillse att han inte skulle fa kinnedom om Maklarens be-
dragliga beteende.

Nar han ifragasatte varfor Maklaren hemligholl det nya budet fran AA och in-
formationen om att denne i stillet kontaktat YY for att fa till en ny affar, uppgav
Maklaren att YY hade gett honom dessa instruktioner. Att Maklaren 6verhuvud-
taget valde att inga ett uppdrag med, och inhdmta instruktioner fran, YY under
ett pagaende formedlingsuppdrag med en annan séljare ar under all kritik. Det
har dartill vid samtal med YY framkommit att Maklaren pastaende inte stammer.
Enligt YY var det Méaklarens idé att hemlighalla informationen.

Det ar givetvis inte olagligt att vanta med en medlemsansdkan till sista stund,
men det ar ett brott mot fastighetsmaklarlagen att inte tillvarata sin uppdragsgi-
vares ekonomiska intressen och att inte uppratta och tillhandahalla sin uppdrags-
givare en korrekt budférteckning, vilket Maklaren uppenbart inte gjort.

Bercikning av skada

Anspraket avser det faktum att Maklaren borde ha informerat honom nar han
blev kontaktad av AA. Hade Maklaren gjort detta, hade han kunnat valja om han
ville forhandla med YY om att |ata Overlatelseavtalet aterga eller inte. D& Makla-
ren i stallet valde att I1amna AA:s bud till YY, frantogs han den mdjligheten. Man
kan darfor inte med sdkerhet avgora storleken pa den ersattning som YY skulle ha
kravt for att acceptera en sadan atergang.

Trots att det inte gar att faststdlla den exakta storleken pa hans skada, innebar
det inte att skadan inte ar signifikant.

Da det inte gar att bevisa negationer, maste man i detta fall berdkna skadan ba-
serat pa det mest sannolika utfallet.

Man kan konstatera att storleken pa skadan sannolikt ar mellan noll kr (YY hade
inte gatt med pa att |ata Overlatelseavtalet aterga utan ersattning) och 2 060 620
kronor (YY hade gatt med pa att |ata Overlatelseavtalet aterga utan ersattning och
Séaljaren hade betalat ytterligare 31 380 kronor i maklararvode).

S=F1-F2-A2+A2-E
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S = Skada

F2 = Forsdljningspris transaktion 2

F1 = Forsdljningspris transaktion 1

A2 = Mdklararvode motsvarande priset vid férsdljning 2
A1l = Mdklararvode betalat vid férséljning 1

E = Ersdttning till YY fér att Iata 6verldtelseavtalet dtergd

Skadans storlek

Den osdkra variabeln for att avgora storleken pa skadan ar "E" enligt formeln
ovan, dvs. hur hog ersattning YY hade kravt for att acceptera att lata overlatelse-
avtalet aterga.

Tyvarr gar det inte att fraga YY i efterhand vilken ersattning denne skulle ha ac-
cepterat. YY &r idag medveten om att han fick 2 000 000 kronor, och da ar det
svart att tanka sig ett lagre belopp eller att satta sig in i en situation dar han hade
kontaktat YY och erbjudit 1 000 000 kr, det ar ett extremt tydligt exempel pa
hindsight bias. Om YY hade fatt 5 000 000 kr och man idag stallde fragan om han,
YY, hade accepterat en ersattning pa 2 000 000 kr, sa hade denne med storsta
sannolikt svarat att det ar for 1ag ersattning och att det inte hade accepterats.

Det finns alltsa mycket goda skal for att anta att YY hade accepterat en ersattning
pa 1 000 000 kronor baserat pa att

1. Maklaren varderade lagenheten till 9 000 000 kr. YY betalade 10 250 000
kronor, dvs. cirka 14 procent hogre an varderingen, samt att

2. YY efter att affaren var klar sjalv uppgav att 10 250 000 kr var extremt nara
dennes smartgrans och att YY, om budgivningen hade fortsatt med cirka
100 000—-300 000 kr, sannolikt hade stannat.

| ljuset av punkt (1) och (2) i det féregaende ar det en rimlig bedomning att stor-
leken pa den ersattning YY sannolikt skulle ha accepterat for att |ata 6verlatelse-
avtalet aterga uppgar till 1 000 000 kr. Det motsvarar cirka tio procent av koépe-
skillingen i 6verlatelse 1 och ar cirka 25 procent mer an den vardering som Makla-
ren gjorde av lagenheten.

Betalningsviljan hos AA ar inte representativ for det korrekta vardet pa lagenhet-
en och bor saledes inte tas i beaktande vid bedomningen. Detta da AA enligt egen
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utsago har en valdigt god ekonomi och dartill hade en personlig anknytning till
lagenheten eftersom han hade vistats i lagenheten som barn, dar hans morfor-
aldrar bodde pa 50-talet. Det var skalet till att AA var beredd att betala ett pris
hogt over marknadsvardet.

Vid en ersdttning om 1 000 000 kr till YY for att Iata Overlatelseavtalet aterga,
uppgar hans skada saledes till 1 060 620 kr enligt foljande utrakning:

12 342 000 - 10 250 000 - 185 130 + 153 750 - 1 000 000.

Overenskommet arvode vid férmedling av bostadsritten enligt uppdragsavtalet
mellan honom och Maklaren var 1,5 procent av kopeskillingen. Vid ett forsalj-
ningspris om 10 250 000 kr utgick darmed 153 750 kr i ersattning. Om lagenheten
hade formedlats for 12 342 000 kr hade arvodet i stallet uppgatt till 185 130 kr.

Nedsdittning av provision

Da Maklarens asidosattande av sin omsorgsplikt inte kan anses vara av ringa be-
tydelse, begar han dven att provisionen om 153 750 kr ska nedsattas till noll.

Maklaren
Bakgrund

Han har pa uppdrag av NN férmedlat forsaljning av den aktuella bostadsratten.
Formedlingsuppdrag tecknades den 14 december 2020 med avtalat utgangspris
8 950 000 kr och formedlingsprovision om 1,5 procent inklusive moms pa forsalj-
ningspriset. Darefter vidtogs sedvanliga formedlingsatgarder med upprattande av
objektsbeskrivning och visningar.

Bostadsratten visades for forsta gangen den 14 januari 2021 och en budgivning
startade. YY lade det hogsta budet pa 10 250 000 kr, vilket ocksa blev slutpriset.

NN uttryckte att han var mycket n6jd med slutpriset, vilket 6versteg det av ho-
nom, Maklaren, uppskattade vardet med 6ver en miljon kronor.

Eftersom kopets giltighet var beroende av att kdparen beviljades medlemskap i
foreningen, deponerades handpenningen pa hans klientmedelskonto enligt ett
sarskilt upprattat depositionsavtal.

YY beviljades medlemskap i bostadsrattsféreningen den 31 januari 2021. Bostads-
rattsforeningens forvaltare lamnade uppgiften om att medlemskap var beviljat.
Av vilken anledning styrelsen i protokoll noterat att medlemskap beviljades forst
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den 24 februari ar oklart och forefaller vara en efterhandskonstruktion. Det ska
sarskilt uppmarksammas att NN var styrelseledamot i bostadsrattsforeningen.

Som framgar av budlistan lades det forsta budet pa 8 750 000 kr av AA. Denne
lamnade darefter inte nagot ytterligare bud pa bostadsratten.

| februari kontaktades han av AA som meddelade att han angrade att han inte
hade gatt vidare i budgivningen och kdpt bostadsratten. Han foérklarade att bo-
stadsratten redan var sald. Darefter kontaktades han den 12 februari 2021 ateri-
gen av AA, som bad honom framfora ett erbjudande till YY att han 6nskade kopa
bostadsratten och var villig att betala 12 342 000 kr.

Han kontaktade YY och framférde erbjudandet, som YY bad att fa fundera pa.
Nagon dag senare aterkom YY och sa att han accepterade erbjudandet.

YY gav honom i uppdrag att ordna med forsaljningen och med anledning av att
det inte krdvdes nagra marknadsforingsatgarder eller liknande, erbjods YY en hal-
vering av den sedvanliga provisionen till 0,75 procent av forsaljningspriset, vilket
YY accepterade. Formedlingsuppdrag tecknades den 17 februari 2021.

Den 18 februari 2021 tecknades 6verlatelseavtal mellan YY och AA (genom om-
bud) med tilltradesdag den 3 maj 2021. Vid denna tidpunkt fick han instruktioner
fran parterna att de inte ville att NN skulle fa information om overlatelsen, da
han inte var part i avtalet. De 6nskade dven att ansékan om medlemskap till for-
eningen skulle ske forst efter YY:s tilltrade och slutbetalning av bostadsratten den
19 april.

Efter YY:s tilltrade skickades ans6kan om medlemskap for AA till styrelsen.

Trots att NN uttratt ur foreningen i samband med tilltradet, kvarstod han som
styrelseledamot i féreningen.

Strax efter ansdkan om medlemskap lat styrelsen meddela att den sannolikt inte
skulle bevilja medlemskap i féreningen for AA eftersom de betvivlade att han
hade for avsikt att bosatta sig permanent i lagenheten. Styrelsen hanvisade till att
AA agde en mycket exklusiv villa i Schweiz.

AA forsakrade att han hade for avsikt att bosatta sig i lagenheten, varpa styrelsen
kravde bevis for att AA hade rad att betala manadsavgiften. AA redovisade da en
relativt omfattande dokumentation kring sin ekonomi.
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Styrelsen lamnade inte besked om medlemskap infor avtalad tilltradesdag, vilket
medforde att parterna behoévde flytta fram tilltradet. Forst den 17 maj 2021 bevil-
jades medlemskap och tilltradet kunde genomforas.

Grunder

Som saljare ar man redan vid kdpekontraktets tecknande bunden av kopet, eller
snarare forsaljningen, och ar darmed adven férhindrad att sdlja bostadsratten till
tredje part, pa samma satt som koéparen inte har mojlighet att frantrada kopet
utan sarskilt villkor.

Med anledning av att YY vid tidpunkten for det andra budet var civilrattslig dgare
av bostadsratten, hade han ingen skyldighet och inte heller ndgon ratt att kon-
takta NN och formedla budet fran AA eftersom bostadsratten redan var sald.
Tvartom hade han agerat i strid med god maklarsed om han hade informerat
tredje man om en Overlatelse som NN inte var part i och dar parterna uttryckligen
meddelat att han inte fick informera NN om 6verlatelsen.

Om han hade upplyst NN om att en tidigare budgivare ville kbpa bostadsratten,
var NN bunden vid forsaljningen till forste kdparen YY, oavsett om féreningen
hade beviljat medlemskap for YY eller inte nar AA kontaktade honom om att han
ville kopa bostadsratten. Som saljare har man inte juridisk mojlighet att fram-
tvinga ett nekande av medlemskap for att ett nytt bud kommer in efter det att
bostadsratten ar sald. | detta fall fick han dessutom besked fran féreningens for-
valtare att medlemskap hade beviljats den 31 januari 2021. Det foreligger dar-
med inte adekvat kausalitet mellan hans agerande och NN:s pastadda skada. Det
foreligger inte heller ratt till nedsattning av provisionen da han agerade i enligt
med fastighetsmaklarlagen och god maklarsed.

Situationen kan tyckas olycklig for NN, som dnda fick betydligt mer for bostads-
ratten an forvantat, men han hade inte kunnat agera pa annat satt utan att bryta
mot gallande ratt.

NN tillade féljande:

Inledningsvis kan sagas att Maklaren undviker att bemo6ta de rattsliga grunder
som anges i anmalan utan fokuserar i stallet pa en rad andra fragestallningar och
pastaenden.

Maklaren anger att styrelsebeslutet den 24 februari 2021 skulle vara en efter-
handskonstruktion. Det ar en grov anklagelse och den tillbakavisas helt. Styrelsen
har givetvis inte forfalskat ett protokoll. Att medlemskapet godkdndes elektro-



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida9av 14

niskt den 31 januari 2021 av en person i styrelsen ar inte ett forfarande som
overensstammer med foreningens stadgar. Men daven om medlemskap skulle an-
ses ha varit beviljat vid tidpunkten for AA:s bud, ar det inte avgdrande for skade-
standsanspraket.

Maklaren medger att han mottog AA:s bud under pagaende férmedlingsuppdrag.
Maklaren medger vidare att han framforde budet till YY i stallet for till honom,
NN. Maklaren brot mot god fastighetsmaklarsed genom att inte i forsta hand
radgéra med honom, utan i stillet paborja en ny forhandling med andra parter,
utan att ha avslutat pagaende uppdrag och utan att ha ingatt ett nytt formed-
lingsuppdrag. Maklaren ingick ett nytt férmedlingsuppdrag efter att han redan
hade inlett forhandlingarna mellan YY och AA och under samma tid som han
alltsa hade ett pagaende formedlingsuppdrag med honom, NN, géllande samma
objekt. Detta ar anmarkningsvart och inget som Maklaren éverhuvudtaget bemo-
ter i sitt yttrande.

Maklaren gor gallande att han den 18 februari 2021 fick instruktion fran YY och
AA att han, NN, inte skulle fa nagon information om den nya éverlatelsen. Makla-
ren pastar vidare att han inte hade vare sig nagon skyldighet eller ratt att kon-
takta honom, NN, utan att han enligt god fastighetsmaklarsed var skyldig att folja
YY:s och AA:s instruktioner. Detta ar en helt befangd slutsats.

For det forsta har YY aldrig lamnat nagon sadan instruktion. Vid ett inspelat tele-
fonsamtal mellan honom och YY uppgav YY foljande:

"Att jag skulle saga till honom [Maklaren] att ‘nej men sag ingenting till séljaren’,
det har jag inte gjort ... Utan han [Maklaren] foreslog det, "vi gor sa har och sa ser
jag ingen anledning i nuldget att informera nuvarande séljare” och sa sa jag att ‘nej
fine, da gor vi som du tycker da™”.

For det andra hade Maklaren redan ett formedlingsuppdrag med honom nar han
ingick formedlingsuppdraget med YY. Maklaren borde 6verhuvudtaget inte ingatt
ett nytt uppdrag med hans motpart avseende samma objekt under deras pa-
gaende uppdrag. Redan det agerandet i sig torde strida mot god fastighetsmak-
larsed da maklarens lojalitetsplikt darmed inte gar att uppratthalla. Man kan gi-
vetvis inte tillvarata tva motstaende parters ekonomiska intressen samtidigt. Att
Maklarens val dessutom bidrog till att han erholl ett hogre arvode fortydligar loja-
litetsproblematiken ytterligare.

Grunden for hans skadestandsansprak ar inte baserat pa huruvida avtalet mellan
honom och YY var bindande vid tidpunkten for Maklarens val att bryta mot sin
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lojalitetsplikt gentemot honom. Grunden ar att Maklaren under pagaende for-
medlingsuppdrag, genom att bryta mot sin lagstadgade lojalitetsplikt, orsakat
honom skada. Han menar att det finns adekvat kausalitet mellan Maklarens age-
rande och hans skada.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av diverse handlingar, bland annat képekontrakten och
Maklarens uppdragsavtal i de bada affarerna samt budgivningslistan i den forsta
affaren.

NAMNDENS BEDOMNING
Vad drendet handlar om — och vad det inte handlar om

Parterna har bland annat uppehallit sig vid om det var YY/AA eller Maklaren som
tog initiativ till att inte informera NN om overlatelsen. Namnden konstaterar att
den fragan inte har nagon betydelse for arendet.

Det saknar ocksa betydelse om YY beviljades medlemskap i bostadsrattsforening-
en fore eller efter forsaljningen till AA. Civilrattsligt var YY i forhallande till NN
behorig att sdlja bostadsratten omedelbart efter att kopekontraktet underteck-
nats. Om medlemskap for YY inte var beviljat vid tidpunkten for forsaljningen till
AA skulle kopekontraktet i och for sig ha varit villkorat av att YY beviljades med-
lemskap i foreningen, jfr 6 kap. 5 § 1 st. bostadsrattslagen, men det saknar bety-
delse for de fragor som namnden har att prova.

Den fraga som namnden i forsta hand har att prova ar foljande. Agerade Mékla-
ren oaktsamt nar han kontaktade YY med anledning av AA:s intresse? Borde han i
stallet ha kontaktat NN?

Namnden inleder med att allmant redogoéra for den s.k. lojalitetsplikten. Darefter
kommer namnden att redogoéra for hur den ser pa lojalitetspliktens innehall vid
maklaruppdrag och slutligen for hur reglerna bor tillampas i det konkreta fallet.

Om lojalitetsplikt

| avtalsforhallanden galler ofta en lojalitetsplikt. Det konkreta innehallet i lojali-
tetsplikten kan vara svart att utmejsla, det beror bland annat pa vilken typ av av-
tal det ar fraga om, de bakomliggande rattsreglerna pa det aktuella omradet och
omstandigheterna i det enskilda fallet.
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Fragor om lojalitetsplikt har behandlats av Hogsta domstolen (HD) i flera rattsfall
under senare tid. | beslut den 11 januari 2022 i mal O 672-21 (”Svarténs pris”)
uttalade HD féljande (p. 24):

”Manga avtal, sarskilt sddana som géller under ldangre tid och som rymmer 6msesi-
diga rattigheter och skyldigheter, forutsatter en lojal samverkan mellan parterna
under avtalstiden. | det ligger bl.a. att parterna har en skyldighet att i vissa foér avta-
let vasentliga delar lamna varandra upplysningar eller klargdra sin uppfattning i
olika avseenden.”

| dom den 1 december 2021 i mal T 5613-20 ("Omsattningsmalet”) uttalade HD
foljande (p. 14-17):

”Aven om en lojalitetsplikt sdledes kan foreligga mellan parter i ett avtalsférhal-
lande ar dess omfattning och innehall svar att ndrmare ange. En skyldighet att agera
lojalt kan forklaras av att ett avtal syftar till att vardera parten genom samverkan
ska uppna en gynnsammare position och darfor bor utga fran parternas rimliga for-
vantningar pa hur avtalet ska genomféras.

Avtalsforhallandet innebar mot bakgrund av det anférda att en part med omsorg,
dvs. efter basta formaga, ska respektera dven de intressen som motparten har till
foljd av avtalet. Vilka krav som kan stallas pa en parts lojalitet maste avgoras efter
en helhetsbeddmning av omstdndigheterna i det enskilda fallet. Pa vilket satt och
med vilken styrka olika omstandigheter paverkar lojalitetspliktens narmare innehall
kan alltsa inte anges i en for alla fall gallande princip.

| lojalitetsplikten ligger ett krav pa att parterna maste verka for att avtalet genom-
fors i enlighet med dess villkor. Utgangspunkten ar att en part da maste avhalla sig
fran att vidta handlingar som medfor risk for att motparten drabbas av skada. Sar-
skilt galler detta i situationer dar en part har ett rattsligt, kunskapsmassigt eller
ekonomiskt 6vertag. Detta hindrar inte att det i vissa situationer far godtas att en
part vidtar for parten ekonomiskt rationella dispositioner, dven om det kan fa vissa
negativa effekter for motparten.

Vid bedémningen av hur langt lojalitetsplikten stracker sig for en part maste age-
randet stallas i relation till motpartens rimliga forvantningar. Avtalet i sig, omstan-
digheterna kring avtalets tillkomst och senare intraffade férhallanden far da stor be-
tydelse.”

Sammanfattningsvis kan lojalitetsplikten sadgas innebara att parterna ska vilja
varandra val, verka for att avtalet uppfylls och maximera den gemensamma nyt-
tan. En part ska visserligen agera sa att motparten inte lider skada, men som HD
papekade i “Omsattningsmalet” hindrar det inte nddvandigtvis parten fran att
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maximera sin egen vinst, dven om det kan fa vissa negativa konsekvenser for
motparten.

Lojalitetsplikt i mdaklaruppdrag

Ett maklaruppdrag ar i regel inget langvarigt avtal. Maklaruppdraget bestar av ett
antal tidsmassigt val avgransade moment och slutférs ofta inom nagra veckor
eller manader. Som HD papekade i ”"Svartons pris” far lojalitetsplikten typiskt sett
storre betydelse i langvariga avtal.

Ett maklaruppdrag upphér normalt forst i samband med tilltradet, se prop.
2010/11:15 s. 61, men sedan ett overlatelseavtal har tecknats aterstar i regel
endast mer “formella” delar av uppdraget: bostaden ska tilltradas, kdparen ska
betala kopeskillingen och Ian med sidkerhet i bostaden ska I6sas. Det mest cen-
trala momentet i maklaruppdraget har redan agt rum: att sammanfoéra kdpare
och séljare och fa till stand ett avtal dem emellan, jfr prop. 1994/95:14 s. 44,

Enligt namndens mening far lojalitetsplikten storst betydelse i tiden fram till dess
att avtalsbundenhet mellan képare och saljare intrader. Fram till dess ar makla-
ren skyldig att sarskilt tillvarata saljarens ekonomiska intressen, se 8 § 2 st. fastig-
hetsmaklarlagen (2011:666).! Efter den tidpunkten bdr en maklare i allminhet
vara oforhindrad att agera for att maximera sin egen vinst.

Bedémningen i detta fall

Nar AA kontaktade Maklaren i tiden mellan kontrakt och tilltrade i det forsta ko-
pet, stod Maklaren fortfarande i ett avtalsforhallande med NN och var i princip
skyldig att agera lojalt mot honom. Namnden anser emellertid inte att lojalitets-
plikten innebar att Maklaren var skyldig att kontakta NN nar han fick veta att AA
ville kopa bostadsratten. Skalet for den uppfattningen har redogjorts for i det fo-
regaende: avtalsbundenhet mellan NN och YY hade redan uppkommit nar AA
kontaktade Maklaren.

Att Maklarens agerande medforde att han hade tva parallellt pagaende uppdrag
avseende samma bostadsratt kan i och for sig ses som udda, men medfér ingen
annan bedomning. Namnden konstaterar att nar AA kontaktade Maklaren, var YY
innehavare av bostadsratten i forhallande till NN och den som var behorig att
sdlja bostadsratten vidare. Det ligger narmare till hands for en maklare att infor
en mojlig forsaljning kontakta den som har kopt bostadsratten — och darmed ar

! Miklaruppdraget ingicks fore den 1 juli 2021. Det ar darfor 2011 ars fastighetsmaklarlag (SFS 2011:666)
som ar tillamplig i drendet.
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innehavare av den — jamfort med att kontakta den som nyss har salt bostadsrat-
ten och som behdéver forhandla och fa till stand en uppgodrelse med kdparen om
en atergang for att kunna séalja bostadsratten till en annan kdpare.

Sammanfattningsvis anser namnden att Maklaren inte agerade felaktigt nar han
kontaktade YY med anledning av AA:s forfragan. NN:s krav kan darfor inte kan
bifallas.

Ovrigt

Pa forekommen anledning vill namnden papeka féljande.

Avtalet mellan Maklaren och YY var enligt dess ordalydelse ett formedlingsupp-
drag. Med formedlingsuppdrag menas ett uppdrag att hitta en kdpare at en sal-
jare eller — mindre vanligt — en séljare at en kopare, se 1 § 2 st. fastighetsmaklar-

lagen (2011:666). Eftersom kdpare och sdljare redan var utpekade och kanda i
detta fall, var det dock i realiteten fraga om ett s.k. skrivuppdrag.

Namnden namner detta endast for Maklarens kannedom. Nagon betydelse for
arendet har det inte haft.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadggarnas Riksfor-
bund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Per Isberg, fastighetsmaklare och Guy
Wallster, fastighetsmaklare. Namndens beslut ar enhalligt.

| sammantradet for beslutet har dven f.d. justitieradet Ingemar Persson deltagit som
adjungerad ledamot utan réstritt. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin.

Beslutet kan inte dverklagas. Omprévning av beslutet kan endast ske under de forut-
sattningar som anges i 17 § i namndens stadgar. Den som har begart ersattning av en
fastighetsmaklare och ar missnéjd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



