FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 21 MARS 2019 DNR58/18 SIDA1AV 10

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen MR

Saken
Skadestand

BESLUT

Maklaren rekommenderas att betala 16 000 kr (SEK) till NN och YY.

YRKANDE M.M.
NN och YY har yrkat att Maklaren ska betala 50 248 NOK.

Maklaren har bestridit yrkandet. For egen del har hon yrkat att ett eventuellt ska-
destand ska jamkas till noll.

BAKGRUND

Maklaren har haft ett s.k. skrivuppdrag, det vill saga ett uppdrag att uppratta ko-
pehandlingar m.m., avseende fastigheten XX. Saljare var NN och YY, som ar norska
medborgare.

Postadress E-post m.m.

FRN E-post: frn@frn.se

First Office Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
Arenavéagen 33, 8 tr www.frn.se

121 77 Johanneshov
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| ett kopekontrakt som undertecknades den 26 mars 2018 angavs den fortryckta
kdpeskillingen till 600 000 NOK (norska kronor). | ett handskrivet tilldgg, i direkt
anslutning till uppgiften om 600 000 NOK, angavs 609 000 SEK (svenska kronor). Pa
tilltradesdagen den 27 april 2018 ersattes den befintliga forstasidan av kdpekon-
traktet med en ny sida dar endast 609 000 SEK angavs. Den nya forstasidan signe-
rades av parterna. Aven i det kdpebrev som undertecknades p3 tilltrddesdagen
angavs 609 000 SEK.

GRUNDER

Namnden anmarker att NN och YY:s inlagor ar avfattade pa norska. Referaten ne-
dan grundar sig pa namndens oversattning.

NN och YY

De skulle salja sitt fritidshus i Sverige. Maklaren blev anlitad av képarna for att upp-
ratta kopekontraktet och hantera betalningen.

De hade i forvag forhandlat villkoren med kdparna och kdpeskillingen var bestamd
till 600 000 NOK. Darutover skulle kdparna betala 11 000 SEK for mobler och andra
inventarier.

Kopekontraktet undertecknades pa Maklarens kontor den 26 mars 2018. Kontrak-
tet var forberett nar de anlande till kontoret och Maklaren hade angett kopeskil-
lingen till 600 000 SEK. Bade de och kdparna papekade da att detta var fel. Makla-
ren skrev da ut ett nytt kopekontrakt med en kdpeskilling om 600 000 NOK. Daref-
ter “kom hon pa” att kopeskillingen aven skulle anges i SEK i kontraktet, sa hon
raknade om beloppet till svenska kronor. Hon fick det till 609 000 SEK och skreuv till
detta i kopekontraktet for hand. Enligt Maklaren var det for att det skulle vara en-
klare for banken med lan, pantbrev etc. De undertecknade kbpekontraktet och en
handpenning om 60 000 SEK sattes in pa Maklarens klientmedelskonto.

Pa tilltradesdagen den 27 april 2018 traffades de pa banken for att underteckna de
sista handlingarna och 6verfora betalningen. Maklaren hade da lagt en ny forsta-
sida till kopekontraktet dar kopeskillingen endast angavs i svenska kronor, alltsa
609 000 SEK. De undertecknade i god tro om att beloppet skulle motsvara 600 000
NOK, som avtalat var.

Nar pengarna kom in pd deras konto den 2 maj 2018 fick de inte beloppet att
stamma. De fick bara 505 303 NOK in pa sitt konto, plus 60 000 SEK som avsag sa-
kerhet for dodning av pantbrev och som sattes in pa ett sparrat konto.
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| dessa 505 303 NOK var aven de 11 000 SEK som kdéparna hade betalat for mobler
och inventarier inraknade. Enligt deras berdkning saknar de 50 248 NOK.

De kanner att Maklaren helt enkelt forsokte lura dem vid utrdakningen av vaxelkur-
sen. Nar de i efterhand kontrollerade vad kursen egentligen var den 26 mars 2018
sa skulle kdpeskillingen ha varit cirka 639 000 SEK. De kontrollerade inte vaxelkur-
sen nar kopekontraktet undertecknades; de tankte att Maklaren var professionell.

| forhallande till vaxelkursen pa tilltradesdagen saknar de 50 248 NOK. Kursen hade
andrat sig mellan kontraktsdagen och tilltradesdagen, och enligt deras mening ar
det tilltrddesdagen som galler da de hade avtalat med kdparen om att kopeskil-
lingen skulle vara i norska kronor.

Maklaren

Hon kontaktades av NN och YY i mitten av mars 2018 med anledning av att de be-
hovde hjalp med att uppratta kdpehandlingar i samband med férsaljningen av den
aktuella fastigheten.

NN och YY tillhandaholl de uppgifter som behdvdes for uppdraget och via telefon-
kontakt med saljarna kontrollerades dven uppgifterna. Kontraktsskrivning med
bada parterna narvarande dgde rum den 26 mars 2018 pa hennes kontor.

Kopeskillingen hade tidigare angetts till 600 000 SEK, men vid kontraktsskrivningen
andrades denna till 600 000 NOK som skrevs in i kontraktet. | samband med denna
andring fragade en av kdparna vad detta motsvarade i svenska kronor, varvid NN
tog upp sin mobiltelefon for att ta reda pa kursen och svarade 609 000 SEK. Ko6-
parna godtog detta och det gjordes en notering for hand pa kopekontraktets forsta
sida. Kopekontraktet undertecknades och samtliga sidor signerades av parterna.

Tilltrade skedde den 27 april 2018 pa [banks] kontor i X-k6ping. Samtliga parter var
narvarande. Kopebrev och likvidavrakning upprattades och undertecknades. Av
handlingarna framgar tydligt att kopeskillingen var 609 000 SEK. Inga invandningar
framfordes av parterna. Banken bad om ett fortydligande av kdpekontraktets
forsta sida dar kopeskillingen endast skulle anges i svenska kronor (detta med an-
ledning av att kopekontraktet var del i underlaget for kbparnas |an). Detta forkla-
rades for parterna som inte hade nagra invandningar utan signerade denna nya
forstasida.

Efter en tid kontaktades képarna av NN och YY som framférde klagomal och med
anledning av detta svarade kdparna via mejl den 18 maj 2018. Mejlet aterger han-
delseforloppet.
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Eftersom det var NN och YY sjdlva som utférde valutaberdkningen ar det oklart vad
de menar ligger henne till last. Hon fornekar bestamt att hon skulle ha berdknat
nagon valuta.

Att hon spontant borde ha reagerat pa att valutaomvandlingen kunde vara felaktig
bestrids a det bestdmdaste. Den norska valutan stod vid arsskiftet 2017-2018 cirka
1 NOK mot 1 SEK. Det var alltsa inte nagon storre skillnad i varde mellan valutorna
i borjan av 2018. Kurser fluktuerar och den kurs som saljarna uppgav vid kontrakts-
skrivningen var inte uppseendevackande pa nagot satt.

Sammanfattningsvis var det alltsa sédljarna sjdlva som efter valutakontroll be-
stamde kopeskillingen till 609 000 SEK. Saljarna har sedan vid tilltradet underteck-
nat kopebrev och godkant likvidavrakning dar det framgar att kdpeskillingen var
609 000 SEK. Hon har utfort sitt uppdrag klanderfritt och nagon skadestandsskyl-
dighet foreligger inte.

Forsaljningen av |6soret omfattades inte av hennes uppdrag. Képet av |0soret gjor-
des upp direkt mellan képare och sdljare dagen efter kontraktsskrivningen. Betal-
ningen av l0soret gjordes pa tilltradesdagen, men da |6sorekopet inte ingick i fas-
tighetsaffaren finns den inte redovisad pa likvidavrdakningen for fastighetsforsalj-
ningen.

Om namnden skulle komma fram till dels att det var oklart om parterna avtalade
om en kopeskilling i NOK eller SEK, dels att detta berodde pa hennes oaktsamhet,
dels att skadan ska berdaknas som skillnaden mellan 609 000 SEK och 600 000 NOK
per tilltradesdagen, ar hennes instéllning féljande. Enligt uppgift fran banken lag
den norska kursen i forhallande till den svenska pa 1,067 pa kontraktsdagen den
26 mars 2018. 600 000 NOK skulle da motsvaras av 640 200 SEK. Pa tilltrddesdagen
den 17 april 2018 Iag kursen pa 1,0827, vilket motsvaras av 649 620 SEK. Under de
ovan angivna forutsattningarna kan vitsordas 40 620 SEK vitsordas som skaligt i och
for sig. Om en eventuell skada ska raknas som valutaférandringen mellan kon-
traktsdag och tilltradesdag kan 9 420 SEK (649 620 — 640 200) vitsordas som skaligt
i och for sig. | detta sammanhang kan aterigen papekas att det var NN och YY som
foreslog och accepterade kopeskillingen pa 609 000 SEK pa kontraktsdagen. Hon
bestrider dock att NN och YY har rétt till ndgon ersattning alls. Hon har inte varit
forsumlig utan maste kunna forlita sig pa lamnade uppgifter fran en séljare.

Avslutningsvis, och i tillagg till vad som vad som tidigare framforts, gér hon gal-
lande att ett eventuellt skadestand ska jamkas till noll kronor. NN och YY har sjalva
varit medvallande till sin eventuella skada i sa hog grad att jamkning ar pakallad.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 5 av 10

NN och YY har genmalt:

De avtalade kdpeskillingen med kdparna via en sms-konversation den 12 —20 mars
2018. Dar framgar det tydligt att de erbjod kdparna fastigheten for 600 000 NOK.

De hade redan haft kontakt med [en maklarkedja] for att formedla fastigheten,
men MM och ZZ (deras grannar) kontaktade dem och ville kdpa fastigheten. Ko-
parna ville inte betala det som [maklarkedja] skulle ha for arbetet med att uppratta
kdpehandlingar och valde i stallet Maklaren som var nagra tusen kr billigare.

De erbjod sig ocksa att ta fram en skriftlig vardering fran [maklarkedja] mot att
kdparna betalade for detta, nagot de inte ville gora vid den tidpunkten.

De bestamde tid for kontraktsskrivning hos Maklaren. Nar de kom dit var kdparna
dar och kbpekontraktet var redan utskrivet. De upptackte att kontraktet inte éver-
ensstamde med det som de kommit 6verens med képarna om; képeskillingen var
angiven till 600 000 SEK. De papekade felet och det blev rattat genom att Méaklaren
fick hjalp att skriva en ny forstasida pa kontraktet med det riktiga beloppet 600 000
NOK. Kontraktet blev signerat av bada parter, men sedan bestamde Maklaren att
kontraktet skulle kompletteras med ett belopp i SEK. Hon gick in i ett annat rum
och nar hon kom tillbaka sa hon att med dagens kurs motsvarade 600 000 NOK
609 000 SEK. De godtog detta da de inte hade nagra forutsattningar att saga om
det var korrekt eller felaktigt. De hade i forvag avtalat om en kopeskilling i NOK sa
vaxlingskursen var ointressant fér dem. De satt ocksa pa ett maklarkontor hos en
professionell part — Maklaren ar bade fastighetsmaklare och jurist — som skulle ta
hand om kopekontraktet. Beloppet i SEK skrevs for hand av Maklaren.

Den 27 april 2018 skulle de traffa maklaren och képaren pa banken for tilltrade.
Kbparna var pa plats fore dem och papperen var klara och undertecknade av ko-
parna. En ny forstasida av kontraktet hade upprattats som ersatte den tidigare. Nu
var beloppet dandrat till 609 000 SEK.

Det var manga olika dokument som skulle undertecknas den dagen, och de skulle
fa pengarna utbetalda efter nagra dagar. Beloppet kom in pa deras konto den 2
maj 2018 och de tog da kontakt med banken via mejl for att fraga om de hade
overfort fel belopp. De fick bekraftat att det beloppet var riktigt enligt dagens vax-
lingskurs. De ringde darefter Maklaren, men hon hade akt pa semester sa de fick
tala med hennes medhjalpare pa kontoret.
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De skrev darefter ett brev till Maklaren for att patala att hon hade gjort fel. Det
blev inte val mottaget av Maklaren och de hade flera telefonsamtal innan hon sva-
rade pa brevet. Det skedde den 11 maj 2018 och hon avsade sig allt ansvar. De tog
da kontakt med kdparna som Maklaren hanvisar till i sitt brev. YY tog forst kontakt
med koparen ZZ per telefon, som hanvisade till att han hade varit i kontakt med
banken for att fraga om de kunde utoka sitt 1an. MM och ZZ fick ett negativt besked
av banken. Detta visar ju ocksa att dven kdparna var inforstadda med att kopeskil-
lingen skulle vara i NOK.

Kbparna har senare andrat uppfattning, sedan de forstatt att de inte fick ta mer
lan, och pastar att kopesumman skulle vara i SEK och att det var de som séljare
som uppgav vad vaxelkursen skulle vara. De fick ett mejl fran kdparna den 18 maj
2018 om detta.

Om kdparna hade ansett att kopeskillingen skulle vara 600 000 SEK skulle de val ha
sagt det den dagen de skrev kopekontrakt pa maklarens kontor.

Maklaren och kdparna pastar att det var de, NN och YY, som kontrollerade vaxel-
kursen per telefon. Detta ar helt fel. Vilken professionell maklare — och vilken ko-
pare? — skulle godta att sdljaren bestamde dagens vaxelkurs? Och varfor skulle de
som sdljare presentera en vaxelkurs som de skulle forlora tiotusentals kronor pa?

Avtalet med koparen innebar att kopeskillingen var 600 000 NOK, och de vidhaller
sitt krav att beloppet ska berdknas enligt vaxelkursen pa tilltradesdagen den 30
april 2018.

UTREDNINGEN

Innehallet i de bada kopekontrakten och kopebrevet har redogjorts for ovan under
rubriken ”Bakgrund”.

Namnden har tagit del av ett flertal handlingar, bland annat bevisning om valuta-
kurser, sms mellan kdparna och NN och YY och ett brev fran képarna till NN och
YY. | brevet fran kdparna angavs foljande.

"Vi kdnner oss oerhort bestorta och forvanade 6ver Ert krav. Vi gjorde upp fastighets-
affaren i basta samférstand och vi har accepterat den kopeskilling ni begart.

Vi férhandlade om priset via sms under mars 2018 och ni redovisade att fastigheten
hade varderats till mellan 550.000 och 600.000 SEK. Vi bjod 600.000 SEK och ni accep-
terade vart bud. Nar vi traffades hos maklaren den 26 mars 2018 for att underteckna
kontraktet begarde ni kompensation for skillnaden i kurs mellan svensk respektive
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norsk valuta med 9.000 SEK. Maklaren raknade inte ut nagon skillnad i kurs, utan be-
loppet begardes av er. For att avsluta affaren gick vi er till motes och accepterade till-
laggsbeloppet.

Kontraktet justerades av maklaren i enlighet med var éverenskommelse och under-
tecknades av bada parter. Vi betalade 6verenskommen handpenning om 60.000 SEK.

Kopebrev upprattades och undertecknades pa tilltradesdagen den 27 april 2018. | ko-
pebrevet kvitterade ni kdpeskillingen som vi betalat; d.v.s. 609.000 SEK. Samma dag
undertecknade ni en likvidavrakning som grundades pa samma belopp. Vi har sokt och
erhallit lagfart pa fastigheten.

Vi bestrider darfor ert krav. Vi beklagar naturligtvis om ni i efterhand kdnner er miss-
nojda, men var bestamda uppfattning ar att vi var ense om kopeskillingen 609.000 SEK.
Var uppfattning far stéd av handlingarna — inte minst av kopebrev med kvittens.”

NAMNDENS BEDOMNING
Avser NN och YY:s krav skadestdnd enligt fastighetsmdéklarlagen?

Namnden ar endast behorig att prova ersattningsansprak enligt fastighetsmaklar-
lagen. Det innebar att namnden ex officio, det vill sdga aven om ingen av parterna
har tagit upp fragan, maste prova om makarna NN och YY:s krav avser skadestand
enligt den lagen.

En fastighetsmaklare som har ett formedlingsuppdrag har ett skadestandsansvar
gentemot bade kopare och séljare. Det foljer av fastighetsmaklarlagen. Med “for-
medlingsuppdrag” menas ett uppdrag att finna en motpart till sin uppdragsgivare.

Ett s.k. skrivuppdrag, det vill sdga ett uppdrag som endast innebar att uppratta ko-
pehandlingar m.m., omfattas inte direkt fastighetsmaklarlagen. En fastighetsmak-
lare med skrivuppdrag har utan vidare ett skadestandsansvar gentemot sin upp-
dragsgivare, det foljer redan av allmanna regler for uppdragsavtal. Daremot saknas
det uttryckligt lagstod for att alagga en fastighetsméklare skadestandsansvar mot
uppdragsgivarens motpart vid skrivuppdrag.

Parterna ar oense om vem som var uppdragsgivare. Maklaren menar att uppdraget
kom fran NN och YY, medan NN och YY har uppgett att det kom fran kdparna. Det
ar en udda situation: NN och YY skulle typiskt sett vilja havda att det var de som
var uppdragsgivare, och Maklaren skulle typiskt vilja hdvda att det var kdparna som
var uppdragsgivare. Bada parterna har dock intagit den motsatta positionen.
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Fastighetsmaklarlagen kan i viss utstrackning tillampas analogt pa skrivuppdrag, se
prop. 2010/11:15 s. 45. Namnden anser darfor att det saknar betydelse vem som
var uppdragsgivare. Maklaren hade samma ansvar mot NN och YY som om hon
hade haft ett formedlingsuppdrag, och oavsett om det var kparna eller NN och YY
som var uppdragsgivare. Anspraket avser skadestand enligt en analog tillampning
av fastighetsmaklarlagen och namnden ar darfér behorig att prova drendet.

Oaktsamhet

NN och YY och Maklaren ar oense om vilken kdpeskilling som det avtalades om.
NN och YY menar att den avtalade kopeskillingen uppgick till 600 000 NOK och att
det var Maklaren som uppgav att 600 000 NOK motsvarades av 609 000 SEK. Aven
Maklaren anser att den avtalade kopeskillingen uppgick till 600 000 NOK, at-
minstone initialt. Dock menar hon att kdpare och sdljare var 6verens om att
600 000 NOK motsvarades av 609 000 SEK, att det var NN och YY som utférde va-
lutaberakningen och, som hon far forstas, att de 609 000 SEK utgjorde den slutligen
overenskomna kopeskillingen.

Enligt 4 kap. 1 § jordabalken ska ett kopekontrakt bland annat innehalla en uppgift
om kopeskillingen. Det ar ett formkrav, och ett kopekontrakt som inte uppfyller
formkraven ar ogiltigt. Det sags inget vare sigilagregeln eller i forarbetena till lagen
om kopeskillingen ska anges i svensk valuta eller om den kan anges i annat lands
valuta. | kopekontraktet angavs 600 000 NOK som kopeskilling med ett handskrivet
tillagg att beloppet motsvarade 609 000 SEK; det senare beloppet angavs som ko-
peskillingen i det senare upprattade kopebrevet. Det kan ifragasattas om tillagget
i kopekontraktet gor att kopeskillingen ar felaktigt angiven och darfér skulle kunna
leda till att kopet var ogiltigt. Namnden anser dock att det handskrivna tillagget
inte andrar den i kontraktet angivna kopeskillingen utan utgér en — om an felaktig
— uppskattning av motvardet i svenska kronor.

Nar en kopeskilling anges i utlandsk valuta ligger det narmast till hands att tillampa
den vaxelkurs som géllde vid kontraktstillfdllet. Bada parter, och framfor allt kpa-
ren, maste vid avtalstillfallet kunna berdkna vad beloppet motsvarar i svenska kro-
nor.

Utredningen visar att 600 000 NOK pa kontraktsdagen motsvarades av ungeféar
640 000 SEK. Aven om det skulle férhalla sig s& att det var NN och YY som berik-
nade beloppet, sa som Maklaren gjort gallande, maste Maklaren ha insett att be-
loppet inte kunde stamma och hon borde ha kontrollerat utrdakningen. Eftersom
hon inte gjorde det, agerade hon oaktsamt.
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Utredningen ger inte stod for att kopare och saljare skulle ha kommit 6verens om
en andring av priset i tiden mellan képekontrakt och tilltrade (kdpebrev), det har
for ovrigt inte ens pastatts. Allt tyder i stallet pa att parterna (felaktigt) trodde att
600 000 NOK motsvarades av 609 000 SEK och att det var darfor som de bytte ut
forstasidan av kopekontraktet pa tilltradesdagen samt undertecknade ett kope-
brev med den summan.

Orsakssamband och skada

Om Maklaren hade agerat aktsamt hade hon pa kontraktsdagen uppmarksammat
parterna pa att 600 000 NOK motsvarades av cirka 640 000 SEK. Vidare hade hon
inte medverkat till att uppratta ett kopekontrakt med kopeskilling i olika valutor
som gav intryck av att vara dubbla kopeskillingar, aven om de hade motsvarat
varandra per kontraktsdagen.

Om Maéklaren hade agerat sa, hade NN och YY antagligen begart att kopeskillingen
skulle vara cirka 640 000 SEK. Det ar emellertid inte alls sakert att kdparna skulle
ha accepterat detta. Brevet fran koparna till NN och YY, som refererats ovan, tyder
pa att de skulle ha motsatt sig det. Kbparna menade ju att den muntligt avtalade
kopeskillingen uppgick till 600 000 SEK, och de forefaller ha haft ett visst fog for
den uppfattningen. | ett sms den 12 mars skrev NN och YY att det begarda priset
var “600000 nok”, men i ett senare sms den 15 mars erbjods kdparna att forvarva
fastigheten for ”600000 kr”.

Namnden gor antagandet att parterna sannolikt skulle ha enats om en képeskilling
om cirka 625 000 SEK, ett belopp som ligger mitt emellan 609 000 och 640 000 kr.
Vid den beddmningen bor Maklaren ersatta NN och YY med 16 000 SEK (625 000 —
609 000).

Losoret

Mot Maklarens fornekande har NN och YY inte visat att Maklaren hade uppdrag
att hantera forsaljningen av |6soret. Deras krav i den delen kan darfor inte bifallas.

Jdmkning

Nagra skal att jamka skadestandet har inte framkommit.
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Pa namndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Tomas Soderblom, Villadgarnas Riks-
forbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas for-
ening, Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare och Guy Wallster,
fastighetsméaklare. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens beslut
ar enhalligt.

Beslutet kan inte overklagas. Omprovning av beslutet kan endast ske under de forutsatt-
ningar som anges i 17 § i namndens stadgar. Den som har begart ersattning av en fastig-
hetsmaklare och ar missndjd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



