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BAKGRUND

Den 21 maj 2023 salde NN och YY ("NN-YY”) en fastighet i X-orten for 5 300 000 kr.
Affaren formedlades av Maklaren.

Koparen, som uppgav att han skulle betala kontant, fullféljde inte kopet och beta-
lade heller ingen handpenning. Det visade sig senare att kdparen hade betalnings-
anmarkningar och ingen taxerad inkomst. NN-YY havde darfor kopet.

Enligt NN-YY gjorde Maklaren en otillracklig kontroll av képarens betalningsfor-
maga. De har darfor begéart skadestand med 200 000 kr. Beloppet har de berdknat
som skillnaden mellan det nast hogsta budet vid tidpunkten for forsaljningen,
4 800 000 kr, och den kdpeskilling om 4 600 000 kr som senare uppnaddes vid om-
forsaljningen.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Omstdndigheter

Den 26 februari 2023 fick Maklaren i uppdrag att sdlja deras fastighet. Fastigheten
varderades till cirka 5 000 000 kr och utgangspriset sattes till 4 995 000 kr.

For dem var det mycket viktigt att vid forsaljningen ta hjalp av en erfaren och trygg
maklarbyra. Valet av Méaklarens maklarkedja gjordes bland annat utifran att mak-
larkedjan pa sin hemsida tydligt anger vilka steg som behdvs gas igenom vid for-
sdljning av en bostad. Av dessa steg framgar bland annat betydelsen av att kontrol-
lera att koparens ekonomi genom att kontakta koparens bank for att se till att allt
arisin ordning, huruvida képaren har betalningsanmarkningar, gora en kreditupp-
lysning eller be att fa se kdparens deklaration. Eftersom dessa rad ges av maklar-
foretaget till sdljare som inte anlitar maklare, uppfattas det som att dessa steg dven
foljs av maklare vid en forsaljning genomford av maklarforetaget.

Ordinarie visning var bokad till mandag den 22 maj 2023, men fredag eftermiddag
den 19 maj 2023 kontaktade Maklaren dem med anledning av att det fanns en
spekulant som ville ha en férhandsvisning under helgen. Maklaren meddelade att
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spekulanten var fran X-stad och att ”pengar verkar inte vara nagot problem i alla
fall”. En enskild férhandsvisning bokades den 20 maj kl. 17:00. Efter férhandsvis-
ningen meddelade Maklaren att spekulanten ville lamna ett bud pa 5 300 000 kr
och att han inte hade nagra forbehall om att salja nagon egen bostad. De fragade
vad spekulanten arbetade med och fick information om att han arbetade som na-
gon slags europachef inom en Al-verksamhet, att han reste mycket och darfor inte
kunde komma pa ordinarie visning.

De fragade Maklaren om kdparen hade medel for att betala képeskillingen, varpa
Maklaren svarade att han hade tvasiffriga miljonbelopp pa ett Avanzakonto som
han hade visat for henne och han ville betala hela kopeskillingen kontant. Vid 6ver-
ldggning om att stalla in ordinarie visning sade Maklaren att “vi kan skriva ikvall, da
inget ar sakert forran det ar skrivet” och "battre en fagel i handen an tio i skogen”.

Eftersom Maklaren sagt att pengar fanns, beslutade de sig for att stalla in ordinarie
visning och acceptera budet.

De forutsatte att Maklaren féljde av Fastighetsmaklarinspektionen uppsatta rikt-
linjer till férhindrande av penningtvatt, det vill sdga utokad kundkdannedom vid en
kontantaffar, samt att hon sakerstallde att koparen hade medel att betala for fas-
tigheten utifran de steg som Maklarens maklarféretag angav pa sin hemsida. Mak-
laren gav dem ingen information om att de sjdlva hade ett ansvar att kontrollera
kdparens finansiella stallning. Mote for kontraktsskrivning bokades pa maklarfore-
tagets kontor till nastkommande dag och de fick en kopia av kopekontraktet
samma kvall fér genomlasning.

Vid kontraktsskrivningen den 21 maj 2023 mottes parterna hos Maklaren. Makla-
ren har i sin journal helt uteslutit att kopekontrakt ingatts, men lagt ut pa sin pri-
vata sida pa Facebook att deras villa salts med slutpris 5 300 000 kr innan ordinarie
visning. Inlagget kvarstod vid sokning den 22 augusti 2024.

| kbpekontraktet angavs att handpenningen skulle betalas senast den 25 maj 2023
och vara Maklarens klientmedelskonto tillhanda senast den 29 maj 2023.

Pa fraga, bade den 25 maj och den 29 maj 2023, fick de information fran Maklaren
om att handpenningen inte syntes pa klientmedelskontot annu. Samma informat-
ion fick de nar de fragade den 31 maj 2023. De fick samtidigt information om att
Maklaren hade varit i kontakt med kdparen och av honom fatt uppgift om att peng-
arna dragits fran hans konto veckan innan.
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Den 2 juni 2023 informerade Maklaren dem om att képaren skulle skicka ett kvitto
pa overforingen till henne sa att de kunde utreda med banken varfor handpen-
ningen inte hade utbetalats.

Den 7 juni 2023 informerade Maklaren dem om att kdparen hade uppgett att ut-
betalning gjorts saval den 25 som den 30 maj. De var upprérda och bad Maklaren
att undersdka ordentligt. Vid ny kontakt med kdparens bank fick Maklaren nu in-

formation om att “det ar nagot konstigt med den har kunden”, “var forsiktiga”,
"kontot som kdparen angett finns inte” och “det finns inga pengar”.

De ifragasatte varfor Maklaren sagt att tvasiffriga miljonbelopp fanns, utan att ha
undersokt koparens ekonomi. Maklaren svarade att kdparen hade visat upp skar-
men pa sin telefon fran cirka tva meters avstand, att hon inte hade tittat sa noga
men att hon sett att det nog var tva Avanza-konton, med atta respektive tolv mil-
joner kr. De fragade Maklaren om hon hade noterat vilken valuta som kontona stod
i samt vilken bankapp det var. Maklaren svarade att hon trodde att det var i
svenska kronor, att hon inte kontrollerat vilken app det var, att det sag ut som
Avanza men att hon hade lite svart att komma ihag.

| samband med samtalet informerade Maklaren dem i forbifarten om att képaren
hade gjort ett likadant forsok till fastighetskop i P-stad ar 2020, dven da via Mékla-
rens maklarkedja, och dar saljarna tvingats hava kopet.

Pa eftermiddagen den 9 juni 2023 sms:ade Maklaren tva screenshots med konto-
information som hon nu fatt fran kdparen till utvisande av betalning av handpen-
ning. De reagerade direkt pa att det stod fel betalningsmottagare. De eftersokte
sjalva ytterligare information om koéparen och fann direkt pa Ratsit att han hade
betalningsanmarkningar, taxerade noll kr samt att han forekom i tingsrattsdomar
pa Lexbase.

Den 20 juni 2023 tvingades de att hava kdopet. Den 7 september 2023 sanktes ut-
gangspriset pa grund av radande marknadslage till 4 695 000 kr.

Den 20 september 2023 saldes huset till en annan kdpare.
Angdende god fastighetsmdklarsed

Innan de accepterade budet fragade de Maklaren om kdparen hade pengar att be-
tala for fastigheten. Maklaren svarade ja och uppgav att det fanns tvasiffriga be-
lopp pa ett Avanza-konto.
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Av forarbetena till fastighetsméklarlagen framgar att det inte ingar i god fastighets-
maklarsed att maklaren ska kontrollera att kdparen har maojlighet att betala kope-
skillingen. Men om maklaren skulle fa kdnnedom eller misstanke om att betalnings-
formagan ar svag, ska maklaren dock upplysa saljaren om det.

Nar de fragade Maklaren om det fanns pengar, borde hon ha svarat att det inte
ingick i hennes uppdrag att kontrollera detta och att de sjdlva borde kontrollera
koparens mojlighet att betala. Nar Maklaren nu i stallet svarade ja pa fragan, samt
uppgav att hon sjalv sett pengar pa kontot, invaggade hon dem i en falsk trygghet
om att kdparen var likvid. De gjorde darfoér inga egna undersdkningar av kdparen.
Det visade sig sedan att nagra pengar inte fanns och betalning skedde aldrig.

Av 3 kap 1 § fastighetsmaklarlagen framgar att en maklare inom ramen for de krav
som god fastighetsmaklarsed staller sarskilt ska beakta uppdragsgivarens ekono-
miska intressen.

Genom att inte informera dem om att det inte ingar i en maklares uppdrag att un-
dersdka betalningsformagan hos en kdpare, utan i stillet uppge att det fanns
pengar, har Maklaren inte iakttagit god fastighetsmaklarsed.

Angdende penningtvdtt

Penningtvattslagen faststaller skyldighet hos varje enskild maklare att vara palast
och vidta atgarder utifran allmanna riskbedémningar, inhamtande av information
for kundkannedom, utokad kundkdannedom vid hog risk sdsom kontantaffar och
rapportering vid misstankta fall.

Lagen staller hoga krav pa att maklaren har god kunskap om sina kunder. En mak-
lare ska inta ett riskbaserat forhallningssatt och bedéma riskerna for penningtvatt,
i varje enskild kundrelation. Utgangspunkten for bedéomningen ar den allménna
riskbeddmningen och maklarens kinnedom om kunden.

Maklarens beddmning av kundens risk paverkar de atgarder som maklaren beho-
ver vidta for att uppna fullstandig kundkdannedom. Om maklaren inte kan uppna
tillracklig kundkdannedom om en kopare far maklaren inte delta vid kontraktsskriv-
ning. Maklaren ska i varje enskilt fall gora en bedomning av om kundens risk ar ag,
normal eller hog.

Exempel pa omstandigheter som tyder pa att risken for penningtvatt ar hog ar fol-
jande:
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e Daen kopare dnskar betala hela eller delar av kop med kontanter finns risk for
att medlen harror fran brottslig verksamhet.

e KOp som inte kan forklaras utifran vad som ar kant om kundens ekonomiska
stallning.

e KoOp pa platser dar kunden inte har nagon riktig personlig eller affarsmassig an-
knytning.

e Tidigare kop som inte verkar normala for kunden eller kundkategorin.

Av den information som Maklaren formedlade vidare till dem om kdparen, framgar
att det vid tidpunkten for kdpet forelag flera omstandigheter som tydde pa att ris-
ken for penningtvatt var hog. Kdéparen var ung, inte fran F-stad, obrydd om priset
och ville betala hela kdpeskillingen med kontanta medel. Detta ska foranleda en
utokad kundkdannedom som ska uppnas innan kontraktsskrivning sker. Maklaren
borde ha informerat dem om att detta behévde hon uppfylla enligt reglerna om
penningtvatt.

Av journalen framgar att uppnaende av kundkdnnedom inte gjorts av Maklaren
innan kopet den 21 maj 2023. Det gjordes dock vid omfdorsaljningen i september
2023.

De har bett att fa en redogorelse for hur maklarfirman sdkerstallde att Maklaren
foljde reglerna om penningtvatt varen 2023, men fick féljande svar: ”Detta handlar
om interna arbetssatt och ar saledes inte nagot vi delar med parter utanfor bola-
get.” De har darfor inte mer information an vad som framgar av journalen, det vill
saga att ingen kundkdannedom om kdparen uppnatts.

Maklaren hade inte god kundkannedom om kdparen och hade inte heller vidtagit
atgarder for att uppna utokad kundkdnnedom pa grund av hog risk vid kontant-
affar.

Adekvat kausalitet

Hade god fastighetsmaklarsed foljts i enlighet med vad som beskrivs ovan, hade de
inte ingatt avtal med koparen. Asidosattande av god fastighetsméaklarsed har dar-
med orsakat dem skada.
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Bercikning av skadan

Av ingiven budgivningslista framgar att Budgivare 1 lade ett bud om 4 800 000 kr
den 3 maj 2023. Fastigheten saldes sedan for 5 300 000 kr. Efter havning saldes
fastigheten pa nytt for 4 600 000 kr. Skadan uppgar darfor till 200 000 kr.

Maklaren
Grunder for bestridandet

Det bestrids att hon uppsatligen eller av oaktsamhet har asidosatt god fastighets-
maklarsed.

Det bestrids att det foreligger ett orsakssamband mellan pastadd vardsloshet och
pastadd skada.

Det bestrids att NN-YY har lidit ndgon skada.
Sakférhdllanden

Efter intagsmote och fotografering samt upprattande av objektsbeskrivning lades
fastigheten ut som "kommande forsaljning” pa Hemnet och méaklarkedjans hem-
sida med utgangspris 4 995 000 kr.

Den 2 maj 2023 holl hon en sarskild visning for fyra sallskap som anmalt intresse.
Tre sallskap var inte intresserade av att lagga bud, men ett sallskap med SK lade
den 3 maj 2023 ett bud om 4 800 000 kr som NN-YY inte godtog.

NN-YY ville i stallet lagga ut fastigheten som ”till salu” och ha en allman visning.
Hon lade ut fastigheten under rubriken “till salu” med allman visning den 22 maj
2023.

Den 18 maj 2023 fick hon ett telefonsamtal fran en person som presenterade sig
som SS. Han berattade att han hade sett bostaden pa internet och att hans flickvan
bodde i N-orten, varfor han var intresserad av fastigheten. Pa fraga berattade SS
att han hade finansieringen klar och inte behovde ta nagot lan. Eftersom SS pa
sondagen skulle aka till Tyskland for arbetets skull, undrade han om det var majligt
att han skulle kunna fa en visning av fastigheten redan under helgen innan den
allmanna visningen.

Hon tog kontakt med NN-YY och informerade om SS:s dnskemal samt berattade
att SS hade uppgett att finansieringen av ett eventuellt kop var ordnad. Darefter
ringde hon SS och bokade en visning for honom pa l6rdagen den 20 maj 2023 k.
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17:00. Nar hon bokade in SS infor visningen i sitt maklarsystem, sag hon att han var
noterad som kdpare av en fastighet i P-stad ar 2020.

Under visningen visade SS stort intresse for villan och gick runt och tittade, stallde
fragor om huset och naromradet. Han upptradde som vilken spekulant som helst.

SS gav ett seriost och vardat intryck. Hon uppfattade honom som en ordentlig
kund. SS berattade att han och hans familj hade en gard i Stockholmsomradet, dar
han var deldgare. Da SS berattade att han inte behdvde ta Ian for att finansiera ett
eventuellt kop, fragade hon var hans pengar kom ifran. Hans familj hade det gott
stallt ekonomiskt och han hade en hogt betald tjanst som europachef med ansvar
for Al inom ett IT-féretag. SS namnde bolagets namn, men hon kan i dag inte min-
nas det. Vidare berattade SS att han hade patent pa en kod som Al anvander dar
han far royalties nar koden anvands. SS upplyste om att han investerade i aktier
och fastigheter. SS tog fram sin telefon och visade henne att han hade flera konton
pa SEB, dar det fanns tillgangar om tvasiffrigt miljonbelopp i kronor. Han stod mitt
emot henne, pa armlangds avstand, nar han holl upp telefonen och visade SEB-
kontona.

SS ville kopa fastigheten och lade ett bud om 5 300 000 kr. Budet var inte villkorat
pa nagot satt, sa som att kontrakt skulle skrivas snabbt eller att den planerade all-
manna visningen den 22 maj 2023 skulle stallas in. SS sade att om NN-YY ville sélja
till honom kunde han skriva under kopekontraktet under séndagen, om NN-YY 6ns-
kade det, eller sa kunde NN-YY genomfora den allmanna visningen som planerat.
SS skulle resa bort pa sondagen och aterkomma mot slutet av den kommande
veckan, men budet gallde daven efter visningen.

Hon framforde SS:s bud till NN-YY och informerade om att det inte var forenat med
villkor. Hon berattade att SS hade visat henne telefonen med kontosammanstall-
ningen och att det dar stod att han hade tvasiffriga miljonbelopp pa kontona. Hon
sade inte att det uppvisade kontot var ett Avanzakonto. Hon namnde inte namnet
pa banken for kontosammanstallningen som SS uppvisade.

Hon informerade NN-YY om att hon kunde fardigstalla kopekontraktet for under-
tecknande dagen darpa om NN-YY sa dnskade. NN-YY accepterade SS:s bud och
stallde in den allmanna visningen.

Hon tog fram kdopekontrakt som hon mejlade till NN-YY och SS den 20 maj 2023. |
anslutning till att kopekontraktet mejlades till SS identifierades han med Bank-ID.
Parterna traffades pa hennes kontor den 21 maj 2023 och undertecknade kope-
kontraktet.
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Enligt kopekontraktet skulle handpenningen ha betalats till hennes klientmedels-
konto den 26 maj 2023. Eftersom nagra pengar inte kom in, ringde hon till SS och
patalade detta. Han svarade att han hade betalat och att betalningen var pa vag.
Aven hennes siljstodspersonal mejlade till SS och patalade att handpenningen inte
hade betalats. Han svarade den 31 maj 2023 med bifogande av en skarmdump,
som visade att betalning skett den 25 maj 2023.

Hon ringde SS pa nytt, som aterigen hdavdade att handpenningen var betald. Hon
ringde till SS:s bank, SEB, som pa grund av banksekretess inte kunde lamna nagon
information. Personalen namnde dnda att nagot sag konstigt ut och att det bank-
konto som SS hanvisat till inte fanns.

Efter ytterligare kontakter med SEB framkom att SS saknade medel och att den
kontooversikt som han hade visat henne var fabricerad. Hon tog kontakt med kon-
torschefen for det maklarkontor i P-stad — som enligt hennes system hade noterat
SS som kopare av en fastighet under ar 2020 — varvid det framkom att SS vid det
kopet hade agerat likadant, vilket slutade med att saljarna havde kopet.

Nagon notering om att det slutade med havning fanns inte angiven i hennes sy-
stem, endast att SS stod noterad som kdpare av en fastighet.

Vid denna tid — det kan vara den 7 juni 2023 —ringde NN-YY till henne och ville veta
vad som hade hant pa visningen. Nar hon tog samtalet hade hon inte med sig sina
anteckningar fran visningen, dar hon hade noterat bland annat att SS visade upp
ett SEB-konto. Dar och da kom hon inte ihdag namnet pa banken men trodde att
det var ett Avanza-konto, vilket hon felaktigt namnde for NN-YY.

NN-YY informerades om det som framkommit om SS, varpa de bestamde sig for att
hava kopet.

Hon tog kontakt med SS och informerade om att NN-YY ville hava kdpet. SS kom in
till hennes kontor den 19 juni 2023 och skrev under havningsavtalet.

Fastigheten lades darefter ut pa internet som "kommande forsaljning”. Hon kon-
taktade de spekulanter som hade anmalt sig till visningen den 22 maj 2023, varvid
tre av de fyra sallskapen som anmalt intresse var fortsatt intresserade av att delta
pa visning under vecka 29 2023. Hon tog aven kontakt med den tidigare budgivaren
SK, som visade fortsatt intresse och lade ett bud pa 4 700 000 kr. NN-YY godtog
dock inte det budet och ville avvakta med forséaljningen till efter sommaren pa
grund av att de inte orkade med en visning.
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Den 12 augusti 2023 lades fastigheten ut till forsaljning med visning den 28 augusti
2023. Fyra sallskap deltog pa visningen men inget bud ldmnades. Hon kontaktade
SK, som meddelade att han stod fast vid sitt bud om 4 700 000 kr. Kort darefter
aterkallade han dock sitt bud.

NN-YY sankte utgangspriset till 4 695 000 kr och ny visning bokades till den 18 sep-
tember 2023 dar tva sallskap deltog. Ett av sallskapen visade intresse men ansag
att priset var for hogt. Saval NN-YY som spekulanten 6nskade ett snabbt avslut och
de enades om en kopeskilling om 4 600 000 kr, varefter kopekontrakt skrevs den
20 september 2023.

Eftersom SS hade agerat bedragligt och att kopet inte fullfoljdes utan havdes, ville
hon inte att han felaktigt skulle sta kvar i maklarsystemet som képare dven av
denna fastighet, varfor hon tog bort honom som képare. Det visade sig dock senare
att all information som fanns kopplad till honom som képare hade raderats, darav
avsaknaden av uppgifter i journalen, bland annat om att hon uppnatt god kund-
kannedom for SS samt att kopekontrakt undertecknats den 21 maj 2023.

Rdittslig argumentation

Hon informerade NN-YY om att SS sagt att finansieringen av ett eventuellt kép av
fastigheten var ordnad sa att han inte behovde ta 1an och han visade pa sin telefon
en kontooversikt fran SEB med flera konton dar det till synes fanns stora tillgangar.
Hon informerade NN-YY om det SS visat for henne. Det bestrids att hon sagt att SS
faktiskt hade de pengar han pastod sig ha.

Det ar riktigt, som NN-YY anfort, att det inte ingar i god fastighetsmaéklarsed att en
maklare ska kontrollera att kdparen har majlighet att betala kopeskillingen, samt
att maklaren under vissa omstandigheter har en upplysningsskyldighet mot salja-
ren.

Det bestrids att hon lugnande uppgett att det fanns pengar, sa som NN-YY pastar.
Det ar oklart vad det ar som ligger till grund for NN-YY:s pastaende att hon, vid
aventyr av skadestandsskyldighet, ska redogora for vad som inte ingar i hennes

uppdrag.

Hon skaffade sig god kundkdannedom om SS och bedémde risken for penningtvatt
som normal. Hon stallde fragor och han gav relevanta svar. SS gav ett seriost in-
tryck. Under tiden nar SS var aktuell, var det aldrig nagra problem med att fa kon-
takt med honom via telefon eller mejl. SS:s syfte med ett kop av fastigheten var att
han ville bo narmare sin flickvan. Han visade upp en kontosammanstallning som
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visade att han hade tre konton hos SEB med goda tillgangar. Det fanns inte nagon
anledning for henne att misstdanka att sammanstallningen var falsk. SS forklarade
var pengarna kom ifran. Han berattade bland annat att han var deldgare i en fas-
tighet i Stockholmsomradet.

Savitt framgick av den information som hon kunde se i maklarféretagets system,
fanns SS angiven som kopare av en fastighet i P-stad under ar 2020. Den omstan-
digheten att han var angiven som kdpare av en fastighet stédde den information
SS hade lamnat till henne. Det fanns ingen information om att kdpet hade havts.
Det framkom forst senare efter hennes direktkontakt med maklarkontoret i P-stad.

Den omstandigheten att SS:s bud lag 6ver utgangspriset utgjorde inte skal for att
beddma risken for penningtvatt sdsom hog. Det ar inte ovanligt med hogre bud nar
en kopare vill forvissa sig om att fa genomfora affaren. Enligt SS var finansieringen
ordnad och han skulle betala kopet med de tillgangar han hade innestaende hos
SEB. Betalningen skulle inte genomfdras med kontanter, det vill sdga fysiska sedlar,
utan med pengar som fanns innestdende p& SEB:s konton. Aven SEB omfattas av
penningtvattsreglerna och det far forutsattas att banken foljer dessa.

Vid betalning utifran det som presenterades for henne skulle detta goras genom
en sparbar dverforing fran SEB till NN-YY/hennes klientmedelskonto. Det rorde sig
saledes inte om betalning med kontanter eller andra betalningsmedel som skulle
kunna underldtta anonymitet och darvid utgora skal for att bedéma risken for pen-
ningtvatt sasom hog (se KAMFS 2021:3, vid 6 §). Det forekommer att kopare ge-
nomfor kop utan att ta lan med pengar som kommer fran en fastighetsforsaljning,
sparande, arv etc.

Infor kontraktsskrivningen hade hon saledes skaffat sig god kundkdannedom om SS
och hade fog for att bedoma risken for penningtvatt som normal. Det fanns inte
skal for att hon skulle behova vidta atgarder for utokad kundkdnnedom innan kon-
traktsskrivningen genomfordes.

Under alla forhallanden bestrids att det foreligger orsakssamband mellan pastadd
vardsloshet och pastadd skada samt att NN-YY har lidit ndgon skada.

Utover det bud som lamnades av SS, lamnades dven tva andra bud, pa 4 800 000
kr respektive 4 700 000 kr. Dessa bud godtogs inte av NN-YY. Det ska vidare note-
ras att NN-YY valde att gora ett uppehall med formedlingen under sommaren. Det
bestrids att NN-YY har visat att handelseforloppet hade blivit ett annat, SS:s bud
féorutan. Aven om FRN skulle anse att hon borde ha agerat annorlunda och inte
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medverkat i kontraktsskrivningen med SS, hade fastigheten inte salts for nagot an-
nat pris an vad den slutligen saldes for.

NN-YY tillade i huvudsak féljande:
Omstdndigheter

Maklaren sa att “pengar finns och kunden vill betala kontant, sa vi kan skriva ikvall
l6rdag om ni vill eller under séndagen, innan SS reser utomlands”. Maklaren far-
digstallde och mejlade képekontraktet till dem pa lordagskvallen.

Skarmdumpen som visade SS:s pastadda kontanta medel i SEB fick Maklaren till-
sant sig forst fredagen den 9 juni 2023 och sms:ade den vidare samma eftermiddag
till NN, utan att kontrollera uppgifterna fran SS narmare.

Det ar inte tillrackligt att bara gora ID-kontroll pa en kopare. Information om ko-
pare ska inhamtas i syfte att forstda om den enskilde képaren utgor en hogre eller
lagre risk for penningtvatt. Forutom personnummer och adress, kravs ovrig inform-
ation som i det enskilda fallet behovs for att identifiera om kdparen utgor hogre
risk i enlighet med de risker som har identifierats i maklarbyrans allmanna riskbe-
démning. Exempel pa den héar typen av riskbaserad information ar uppgifter om
kdoparens ekonomiska situation och/eller information om var képarens ekono-
miska medel kommer ifran, det vill sdga sparbarheten. Uppgifternas riktighet skall
aven kontrolleras genom att begara in underlag fran kdparen. Om koparen sager
sig har sparade medel, kan till exempel |6nespecifikation begaras in for att bedéma
rimligheten i om kdparen kan ha sparat ihop dessa medel, eller vid arv be att fa se
en arvsskifteshandling eller vid gava, be om gavohandling eller dylikt for att styrka
koparens ord.

Syftet med informationsinsamlingen ar att den ska utgora underlag for att bedéma
den risk som kan forknippas med koéparen. En sadan bedémning dr nddvandig for
att kunna upptéacka avvikelser fran det forvantade beteendet. Utan tillrdacklig kund-
kannedom far inte maklaren uppratta ett kopekontrakt eller delta vid kontrakts-
skrivning.

Vid kontraktsskrivningen noterade de att SS gav ett allmant ovardat intryck, men
de kdnde sig trygga med att ha anlitat maklarféretaget och att Maklaren foljde rikt-
linjer och rutiner for kundkannedom, vilket bland annat ska innefatta att uppratta
och dokumentera en sarskild riskbedomning for varje enskild kdpare, en sa kallad
kundriskprofil.
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Den 29 maj 2023 inledde NN en konversation per sms med Maklaren rérande nar
handpenningen skulle synas. Maklaren sa da att det berodde pa om SS férde 6ver
pengarna fran sin tyska bank.

Nar en kdpare onskar betala hela eller del av kopeskillingen med kontanta medel
finns risk att medlen harror fran brottslig verksamhet — det bedéms som hog risk.
Vid betalning av hela eller del av kopeskillingen via 6verforing fran utlandsk bank
finns svarigheter att kontrollera medlens ursprung — det bedéms som hog risk.

De ringde upp Méklaren den 7 juni 2023 for att fraga vad som hande och nu plots-
ligt svarade Maklaren att SS skulle ha betalat fran ett konto i SEB som inte fanns,
bade den 25 och 30 maj 2023, och att "[maklarforetaget] borjar ana ugglor i mos-
sen”. De fragade Maklaren vad som hant med det Avanza-konto som Maklaren
uppgav pa visningsdagen att SS:s kontanta medel fanns pa.

Fredagen den 9 juni 2023 hade de inte fatt nagon ny aterkoppling fran Maklaren,
varpa de ringde upp henne och kravde ett méte omgdende med maklarforetaget
och deras jurist for att fa forklaring till vad som pagick. Maklaren bekraftade att de
kunde traffas forst pa mandag den 12 juni 2023 kl. 13.

Pa eftermiddagen kl. 15:16 den 9 juni 2023 sms:ade Maklaren tva bilder, varav en
skulle visa pastadd inbetalning av handpenning den 30 maj 2023. De sag genast att
det stod fel mottagare och fick sjdlva borja efterforska nagon slags kundkdnnedom
och utréna en kundriskprofil. Pa Ratsit sag de att SS helt saknade inkomst av tjanst
och kapital samt hade betalningsanmarkningar. Han var sedan den 27 augusti 2022
skriven hos sin mamma och pappa i en lagenhet i C-orten.

Efter havning av kdpet annonserades en ny ordinarie visningstid den 28 augusti,
men det gav inga nya intressenter. Maklaren kontaktade da SK pa nytt, som back-
ade ur helt. De kdnner inte till att SK skulle statt fast vid sitt bud pa 4 700 000 kr
efter sommaren, som Maklaren lagt till i budgivningslistan med datering den 1 sep-
tember 2023. Den informationen fick de, utan endast att SK inte alls var intresserad
langre, efter den 28 augusti 2023. Om de hade fatt denna information fran Makla-
ren hade de naturligt nog beaktat den, i stallet for att sanka utgangspriset. Den
enda information de fick fran Maklaren om SK:s bud var att han gav bud pa
4 800 000 kr den 3 maj 2023 och sedan att han efter havningen sankte budet till
4 700 000 kr den 27 juni 2023 och att budet inte stod kvar alls efter sommaren.

Den 7 september 2023 hade de ett Teams-mote med Maklaren, dar Maklaren me-
nade att de maste prisjustera for att fa in fler spekulanter. Maklarens forslag var
4 695 000 kr, vilket de accepterade da de var tvungna att fa fastigheten sald. Ny
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visning bokades till den 18 september 2023. Maklaren skulle utéka sin sociala me-
dier-kampanj—de hoppades det kunde ge fler intressenter. Samtidigt |at Maklaren
inldgget pa sitt privata Facebookkonto, att hon salt huset den 23 maj 2023 f6r 5 300
000 kr, vara kvar.

Rdittslig argumentation

Att det till synes finns stora tillgangar i form av kontanta medel pa konton, kraver
grundligt genomforda och skarpta kundkdannedomsatgarder, da detta indikerade
behov av en hog riskklassificering av SS. Maklaren maste fraga koparen var peng-
arna kommer ifran och képaren maste inkomma med underlag till stod fér medlens
ursprung.

Som tidigare angetts fragade de Maklaren om SS hade medel for att betala kope-
skillingen, varpa Maklaren svarade ”ja, han har tvasiffriga miljonbelopp pa ett
Avanzakonto”.

Om Maklaren hade foljt gdllande foreskrifter om atgarder mot penningtvatt och
finansiering av terrorism, hade Maklaren fatt tydlig kinnedom eller misstanke om
att betalningsférmagan varit svag hos SS. Maklaren hade da varit skyldig att infor-
mera dem om detta och kopet hade da aldrig genomforts.

De bestrider att Maklaren har skaffat sig god kundkannedom om SS. | Fastighets-
maklarinspektionens (FMI) foreskrifter och allmanna rad (KAMFS 2021:3) 6 § finns
flera angivna omstandigheter som kan motivera att kundriskprofilen bedéms som
hog. Listor pa varningssignaler finns, forutom i FMI:s foreskrifter, dven hos Finans-
polisen. Maklaren har felaktigt riskklassificerat SS:s riskprofil som normal, nar den
enligt 6 § bor bedomas som hog. Maklaren maste dokumentera sina riskbedom-
ningar samt sina atgarder. Nar SS visade upp kontosammanstéllningar, borde Mak-
laren fragat SS var pengarna kom ifran och bett honom att inkomma med underlag
till stod for sina forklaringar om medlens ursprung.

Det kan tillaggas att kontanta medel avser fysiska pengar som inkluderar sedlar och
mynt, samt dven likvida medel som kan omvandlas till kontanter snabbt, som bank-
konton med omedelbar tillgang. De ar en del av en individs likviditet och spelar en
viktig roll i ekonomiska transaktioner.

Om Maklaren hade gjort en korrekt riskklassificering av SS, samt genomfort skarpta
atgarder for kundkdnnedom genom att bland annat ta in underlag fér medlens ur-
sprung, hade kdannedom eller misstanke om att betalningsformagan inte fanns
framkommit. Detta skulle da Maklaren ha upplyst dem om.
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Om Maklaren hade upplyst dem om detta, hade de inte ingatt ett kdpekontrakt
med SS. Genom att inte tillampa ett riskbaserat forhallningssatt har Maklaren ut-
satt dem for en oacceptabel risk. Maklaren har dessutom invaggat dem i falsk sa-
kerhet avseende SS:s betalningsformaga. Hon har i vart fall inte upplyst dem om
att hon inte har en skyldighet att kontrollera SS:s ekonomiska stallning. Detta har
inneburit att de lidit skada.

Nar det felaktigt upprattade kopekontraktet skrevs under den 21 maj 2023, stall-
des huvudvisningen in. Men vid det tillfallet fanns ett bud fran SK pa 4 800 000 kr,
som inkom den 3 maj 2023. Vad huvudvisningen hade gett fér bud vet ingen, bara
att SK invantade visningen for att se om nagon bjod 6ver och hur de skulle ater-
koppla.

Forst efter hdavningen den 20 juni 2023 sankte SK budet till 4 700 000 kr, det skedde
den 27 juni 2023. Vid tidpunkten fér Maklarens oaktsamhet gallde budet 4 800 000
kr. Havningen skedde i midsommarveckan 2023. Marknaden gick darefter in i se-
mesterlage och de lade sig da naturligt pa “kommande forsaljning”. Maklaren var
dock fullt medveten om att da de skulle tilltrada en lagenhet i september 2023, var
deras onskan att pa ett tryggt satt kunna forsalja sin fastighet fére sommaren.
Hade den pa grund av Maklarens agerande installda huvudvisningen den 22 maj
2023 inte gett ett hogre bud an 4 800 000 kr, hade de accepterat det budet.

Maklaren tillade i huvudsak foljande:

Efter det att hdvningsavtalet var undertecknat lades fastigheten ut pa internet som
"kommande forsaljning”. Som hon redogjort for tog hon kontakt med dem som
hade anmalt sig till den planerade ordinarie visningen den 22 maj 2023. Tre av de
kontaktade sallskapen var intresserade av att delta pa en “privat” visning vecka 29
2023, men NN-YY orkade inte genomfdra en visning pa foreslaget datum. Hon och
NN-YY kom dverens om att planera for och genomféra en allman visning den 28
augusti 2023, vilket gjordes.

Hon informerade NN-YY om att SK den 1 september 2023 meddelade att han stod
fast vid sitt tidigare bud om 4 700 000 kr. Hon lamnade den informationen till NN-
YY samma dag, det vill sdga den 1 september 2023, 6ver telefon. NN-YY skulle dis-
kutera budet sinsemellan och aterkoppla till henne. D& NN-YY inte aterkom till
henne och kvallen borjade narma sig, skickade hon en paminnelse till NN-YY kl.
17:52 varpa NN-YY svarade kl. 18:59 genom sms.

Hon ringde till NN-YY, som ansag att budet om 4 700 000 kr var for |agt. De lamnade
vid samtalet ett motbud pa 4 750 000 kr. Hon forsokte fa kontakt med SK for att
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framféra motbudet. Forst den 4 september 2023 fick hon kontakt, varvid han med-
delade att han inte langre stod fast vid sitt bud.

NN-YY pastar att "hade den pa grund av Maklarens agerande instéllda huvudvis-
ningen den 22 maj 2023 inte gett ett hogre bud an 4 800 000 kr, hade de accepterat
det budet.” Det ar ett pastaende som ar lamnat i efterhand utifran att NN-YY sitter
med “facit” och ar endast en spekulation utan nagot bevisvarde. Efter det att NN-
YY tackat nej till SK:s bud om 4 800 000 kr meddelade han i och for sig den 4 maj
2023 att han stod fast vid sitt bud om NN-YY skulle angra sig. Hur konkret stall-
ningstagandet egentligen var och hur det skulle sta sig i framtiden vet man inte.
Det som kan konstateras ar att NN-YY inte accepterade SK:s bud om 4 800 000 kr
respektive 4 700 000 kr. NN-YY:s pastaende att de efter visningen den 22 maj 2023
skulle ha godtagit SK:s bud — om det fortfarande fanns kvar — ar inte trovardigt.

NN-YY tillade bland annat féljande:

De informerades om att den potentielle kdparen SK inte var intresserad langre.
Visningen den 28 augusti 2023 gav inga nya intressenter. Daremot informerades
de om att ett par fortfarande var intresserade, men att paret var tvungna att sdlja
sitt eget hus forst. Visning for parets hus skulle dga rum den 5 september 2023. De
behovde fa betdnketid till slutet av veckan huruvida de skulle avvakta parets vis-
ning eller ga ut direkt med ett nytt visningsdatum for sin egen fastighet.

Maklaren sms:ade dem den 1 september 2023 och fragade om de pratat ihop sig.
De svarade att Méaklaren kunde ringa dem, vilket hon gjorde. De sa da att de gérna
ville avvakta det kvarvarande parets egen husvisning den 5 september 2023 och
ett Teams-mote bokades in med Maklaren den 7 september 2023.

Under sommaren hade de vidtagit en del atgarder pa fastigheten, hanforliga till
tradgard om cirka 35 000 kr samt atgardat alla noteringar i besiktningsprotokollet.
De framforde darfor samtidigt i telefonsamtalet den 1 september 2023 6nskemal
till Maklaren att hon skulle ta en fornyad kontakt med SK, som inte sett fastigheten
sedan den 3 maj 2023, och informera om atgarderna samt foresla en kopeskilling
om 4 750 000 kr.

Den 2 september 2023 sms:ade Maklaren foljande till dem:

”Jag har sokt [SK] bade igar och idag och skickat meddelande men inte fatt kontakt.
Hor av mig till er ar vi pratats vid.”
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Att budet om 4 700 000 kr kvarstod i vart fall den 1 september 2023 har inte for-
medlats till dem. Oavsett det gallde vid tidpunkten for Maklarens oaktsamhet det
tidigare lamnade budet om 4 800 000 kr i enlighet med vad som tidigare anforts.

Maklaren tillade i huvudsak féljande:

Det bestrids att det skulle foreligga en skyldighet for en fastighetsmaklare, vid
aventyr av skadestandsskyldighet, att redogora for en séljare vad som inte omfat-
tas av en fastighetsmaklares uppdrag. Saledes bestrids att hon kan vara skade-
standsskyldig gentemot NN-YY pa den grunden att hon inte informerat dem om att
det — ostridigt i sig — inte ingick i hennes uppdrag att undersdka betalningsfor-
magan hos SS.

Vid tiden for formedlingen av foérsaljningen var det inte kdant for henne att maklar-
kedjans huvudkontor — alltsa inte hennes eget maklarforetag — hade lagt ut doku-
mentet ”Séalja bostad” pa hemsidan for alla maklarkedjans kontor i landet. Det var
inte heller nagot som NN-YY tog upp med henne under férmedlingen eller pa nagot
satt antydde att dokumentet fanns. NN-YY har inte heller tidigare gentemot henne
patalat dokumentet, ens i anmalan till hennes férsakringsbolag, utan det ar forst i
anmalan till FRN som dokumentet lyfts fram. Mot bakgrund harav bestrider hon
att NN-YY har kant till det dberopade dokumentet vid tiden for formedlingen. Det
bestrids aven att dokumentet har haft nagon betydelse for NN-YY vid tiden for for-
medlingen av fastigheten.

Alldeles oavsett ar dokumentet inte nagot som binder henne och skulle utdka hen-
nes skyldighet enligt vad som framgar av praxis och forarbeten.

NN-YY har pastatt att hon borde ha bedomt risken for penningtvatt som hég och
darvid har hon inte vidtagit atgarder for att erhalla tillrdacklig kundkdnnedom, vilket
i sig inneburit att hon inte borde ha deltagit vid kontraktsskrivningen. Hon har tidi-
gare bemott pastaendet men vill darutéver anféra foljande:

Penningtvattslagen syftar till att forhindra att finansiell verksamhet och annan na-
ringsverksamhet utnyttjas for penningtvatt eller finansiering av terrorism (se 1 kap
1 8). Skyddssyftet med denna lagstiftning ar saledes att atgarder ska vidtas som ett
led i samhaéllets kamp mot brottsligheten. En maklares atgarder enligt denna lag
avser alltsa att forhindra penningtvatt och finansiering av terrorism. Syftet ar inte
att sakerstalla att exempelvis en kdpare av en fastighet fullgor sitt avtalade ata-
gande att betala kopeskillingen. En maklares agerande enligt denna lag ar inte vare
sig straffsanktionerat eller sanktionerat med skadestand i annat fall an om atgarder
inte vidtas for att skydda anstallda mot repressalier m.m. Ett skadestandskrav till
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foljd av SS:s bedragliga agerande kan darfor inte grundas pa ett pastaende att hon
asidosatt sina skyldigheter enligt penningtvattslagen.

Betraffande radering av uppgifter i maklarjournalen hanfoérliga till SS som kopare
har detta gjorts av henne med det syfte som tidigare redogjorts for. Hon har kvar
den checklista hon fyllt i vid beddmningen av SS enligt penningtvattslagen, dar hen-
nes slutliga bedomning utmynnade i att hon bedémde att risken for penningtvatt
var normal och att hon uppnatt erforderlig kundkdnnedom om honom sa att hon
kunde delta vid kontraktsskrivningen.

Hon ar forhindrad av sin arbetsgivare att ge in checklistan till namnden. En sadan
far bara lamnas till FMI och Finanspolisen.

Efter det att havningen var avklarad kontaktade hon, som tidigare anforts, speku-
lanter som tidigare anmalt sig till visning, varvid spekulanterna informerades om
att en forhandsvisning erbjods under juli manad och spekulanterna ombads att
meddela om intresse fanns. Hon hade dessférinnan stamt av med NN-YY 6ver te-
lefon att visning var mojlig att halla. Hon hade sjalvklart inte kontaktat spekulan-
terna utan att dessférinnan fatt klartecken fran NN-YY. Kontakten med spekulan-
terna utmynnade i att de var intresserade och var inriktade pa en visning vecka 29
2023. Emellertid meddelade NN-YY vid ett senare samtal att de inte orkade genom-
fora en visning under juli, varfér hon meddelade spekulanterna att inte kunde halla
en visning under juli utan visning skulle hallas under augusti.

NN-YY tillade foljande:
Nédrmare angdaende ansvar for skada

Att inte folja penningtvattslagen ar inte forenligt med god fastighetsmaklarsed. Att
bryta mot god fastighetsmaklarsed innebar skadestandsansvar.

Hade Maklaren foljt regelverket hade de fatt reda pa att den presumtiva koparen
inte hade pengar att kopa den i tvisten aktuella fastigheten for. De hade da i vart
fall salt fastigheten till budgivaren som erbjod 4 800 000 kr.

| Fastighetsmaklarinspektionens beslut i drendet XXX ansags att en maklare nar-
mare borde ha undersokt kdparens ekonomi, sarskilt i ljuset av de skyldigheter som
numera foreligger enligt penningtvattslagen.
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Nédrmare angaende information pd hemsidan

Vid det inledande motet mellan parterna i samband med att avtal om férmedling
ingicks, hanvisade Maklaren till hemsidan fér mer information om hur och vilka
tjanster maklarkedjan tillhandaholl. For dem var det darfor sjalvklart att informat-
ionen pa hemsidan utgjorde en del av parternas avtal.

Marknadsfor maklarkedjan genom sina pa hemsidan publicerade guider att det
tryggaste sattet att salja en bostad pa ar med hjalp av maklare, sa forutsatter en
kund att en maklare vid maklarkedjan hanterar de risker som den aberopade gui-
den lyfter.

Nédrmare angaende god kundkédnnedom och risk fér penningtvdtt

Det ar orimligt att bedéma risken fér penningtvatt som normal nar en 26-aring ska
kdpa en fastighet for 5,3 miljoner kr kontant med hanvisning till att denne har
pengar da denne ar chef pa ett utlandskt, icke namngivet bolag inom Al.

Maklaren har fortfarande inte styrkt sitt pastaende om att god kundkdannedom har
uppnatts och att risken for penningtvatt var normal. Bevisbordan for pastaendet
aligger Maklaren.

Beslut fran Fastighetsmdklarinspektionen

FMI har den 13 februari 2025 beslutat att tilldela Maklaren en varning for samma
handelseforlopp som ligger till grund for deras begaran om ersattning i nu aktuellt
arende.

Maklaren tillade i huvudsak féljande:

Det bestrids att hon pa nagot satt har hanvisat till det aktuella dokumentet pa hem-
sidan i sina kontakter med NN-YY. Det bestrids daven att informationen dari ska ha
varit en del av parternas avtal och att det skulle ha varit ”sjalvklart” for NN-YY.

Betraffande beslutet fran FMI och vad som anforts om att det varit orimligt att
bedéma risken for penningtvatt “som normal nar en 26-aring ska kdpa en fastighet
for 5,3 miljoner kr kontant...” far foljande anforas:

Det var aldrig fraga om att SS skulle kopa fastigheten med kontanter som inte var
sparbara och som naturligtvis skulle ha underlattat anonymitet. Om sa hade varit
fallet hade det forelegat skal for att bedoma risken for penningtvatt som hog. SS
uppgav i detta fall att finansieringen var ordnad genom att han skulle betala med
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tillgdngar som fanns innestaende hos SEB, vilket ar en vasentlig skillnad. SEB om-
fattas av strikta penningtvattsregler och det far forutsattas att SEB foljer dessa.
Denna distinktion har FMI inte uppmarksammat i sitt beslut. Hon avser att 6ver-
klaga beslutet.

UTREDNINGEN

Pa Maklarens maklarkedjas webbplats fanns en sida med rubriken ”Sélja hus eller
bostadsratt privat”. Pa sidan angavs bland annat foljande:

Att sdlja ditt hus eller din lagenhet utan méklare kan
vara lockande for att fa ner kostnaderna. Det finns inga
krav pa att anlita en méklare vid forsaljningen. Daremot

har det sina férdelar - vi vet vilka.

Det &r fullt majligt, men ocksa lite besvarligt, att genomféra
en bostadsforsaljning utan en maklare vid din sida. Detta
ar stegen du behover ga igenom:

[...]

Kolla upp képarens ekonomi

Innan det dr dags for kontraktsskrivning, kontrollera din
kopares ekonomi. Har han eller hon lanel6fte fran banken?
Be att fa se det. Finns pengar redo for att betala for de 10
procent som brukar lamnas i handpenning? Kontakta
kdparens bank och se att allt &r i sin ordning. Vi
rekommenderar dessutom att du tar en titt pa ekonomin
dverlag: Ar det en person med betalningsanmarkningar?
Gor en kreditupplysning och be ocksa att fa ta en titt pa
kdparens deklaration.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmédnt om skadestand

For att en maklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att maklaren avsiktligt eller
av oaktsamhet har asidosatt nagon skadestandssanktionerad bestammelse i fas-
tighetsmaklarlagen, dels att det har uppkommit en ekonomisk skada, dels att det
finns ett orsakssamband mellan maklarens asidosattande och skadan.
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Kravet pa orsakssamband innebar i regel att dsidosattandet ska ha varit en néd-
vandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord: skadan skulle inte
ha uppstatt om maklaren hade agerat riktigt.

Det ar normalt den skadelidande som maste kunna bevisa dessa tre omstandig-
heter: avsikt eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssamband och
skada behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav till-
lampas.

Uppdragsavtalets innehall

En maklare har som utgangspunkt ingen skyldighet att kontrollera en kdpares be-
talningsformaga. Om maklaren daremot skulle raka fa kinnedom om att betal-
ningsférmagan ar otillracklig, ska maklaren informera saljaren om det inom ramen
for sin allmanna upplysningsskyldighet enligt 3 kap. 12 § fastighetsmaklarlagen.

En méklare kan ocksa ata sig en kontrollskyldighet som ar mer langtgaende an den
som foljer av dispositiv ratt. Ett sadant atagande kan ske muntligen eller i det skrift-
liga uppdragsavtalet. Det kan ocksa ske genom de uppgifter om maklartjansten
som maklaren eller dennes foretag/maéklarkedja lamnar i marknadsforingen, jfr
18 § 1 och 2 st. koplagen.

For ansvar enligt 18 § 2 st. koplagen kravs inte att den som lamnar uppgifterna har
fullmakt att inga avtal eller lamna utfastelser for saljarens rakning. Exempelvis kan
uppgifter som en branschorganisation lamnar for medlemmarnas rakning medféra
ansvar. Det kravs inte heller att sdljaren har hanvisat till uppgifterna i kontakterna
med koparen. Daremot forutsatter ansvaret att saljaren kdnner till eller at-
minstone borde ha kant till att uppgifterna lamnades. Vidare kravs att uppgifterna
kan antas ha inverkat pa kopet.

Maklarkedjans marknadsforing har atergetts ovan under rubriken ”"Utredningen”.
I marknadsféringen angavs vad en sdljare som inte anlitar maklare maste gora sjalv,
bland annat "kontrollera [koparens] ekonomi”. Marknadsféringen maste motsats-
vis uppfattas som att man inte behover kontrollera képarens ekonomi om man an-
litar maklare — det gor maklaren.

Uppgifterna i marknadsforingen lamnades av Maklarens maklarkedja och far anses
ha skett for hennes rakning. Enligt grunderna for 18 § 2 st. képlagen blir darmed
utgangspunkten att det var avtalat att Maklaren skulle kontrollera kdparens eko-
nomi.
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| fragan om Maklaren kande till eller borde ha kant till de uppgifter som maklar-
kedjan lamnade gor namnden féljande bedéomning:

En méaklare far forutsattas ha kinnedom om maklarféretagets eller maklarkedjans
marknadsfoéring av maklartjansten, jfr FMI 4-201-03. Att Maklaren antagligen inte
hade nagot inflytande 6ver marknadsféringen saknar betydelse i detta samman-
hang.

| fragan om uppgiften inverkade pa uppdragsavtalet gér namnden foljande bedom-
ning:

Enligt 18 § 2 st. koplagen racker det att uppgifterna “kan antas” ha inverkat pa
kdpet. Det ar ett lagt stallt beviskrav, det lagsta enligt rattegangsbalkens termino-
logi. | litteraturen har sagts att det racker att kdparen kan visa att uppgiften har
ingdtt i dennes beslutsunderlag.! Namnden anser att motsvarande bor gélla for
NN-YY:s kop av maklartjansten.

Det ar normalt sett svart att bevisa att man har last en hemsida. Typiskt sett ar det
dock sa att en sdljare som 6vervager att inga uppdragsavtal forst besoker den till-
tankta maklarens hemsida. Namnden anser darfor att beviskravet ar uppfyllt. Det
som Maklaren har invant, att NN-YY inte hanvisade till uppgifterna pa hemsidan i
sin anmalan till hennes ansvarsforsakringsbolag, medfor ingen annan bedémning.

Oaktsamt avtalsbrott

Det ar klarlagt att Maklaren inte kontrollerade koparen SS:s ekonomi. Att SS visade
upp sin mobiltelefon, och enligt uppgift en bild pa ett konto med en betydande
behallning, utgor inte en tillracklig kontroll. Sddana bilder kan vara forfalskade. Det
innebar att Maklaren begick ett avtalsbrott mot NN-YY. Enligt ndmnden skedde det
av oaktsamhet.

Orsakssamband

NN-YY har oemotsagda uppgett — och namnden lagger uppgifterna till grund for
bedomningen — att SS hade betalningsanmarkningar och noll kr i taxerad inkomst.
Det skulle Maklaren ha upptackt om hon hade kontrollerat SS:s ekonomi. Det kan
hallas for visst att NN-YY inte hade salt fastigheten till SS om de hade haft den in-
formationen.

1 Se Ramberg/Herre, Képlagen. En kommentar. JUNO version 3B, kommentaren till 18 §, avsnitt 5.3.5. Or-
sakssambandet mellan oriktig uppgift och képet.
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Skada

Det ar ostridigt att NN-YY salde om fastigheten den 20 september 2023 foér
4 600 000 kr. For att fa skadestand maste de kunna visa att de vid tidpunkten for
SS:s kop i maj 2023 hade kunnat sdlja — och ocksa valt att sdlja — fastigheten for en
hogre kopeskilling dan sa. Beviskravet bor inte sattas sarskilt hogt, det racker att
pastaendet ar 6vervagande sannolikt.

Namnden anser att det ar dvervagande sannolikt att NN-YY skulle ha valt att sdlja
fastigheten for det hogsta bud som fanns innan sommaren tog vid, sarskilt mot
bakgrund av att de — vilket de oemotsagt har uppgett — hade kdpt ett nytt boende
med tilltrade i september 2023.

Parterna ar overens om att det hogsta budet i maj 2023 uppgick till 4 800 000 kr.
Det innebéar att NN-YY:s skada uppgar till 200 000 kr (4 800 000 — 4 600 000). Det
beloppet bor Maklaren betala i skadestand.

Ovrigt

Om det ar Maklaren eller hennes méaklarkedja som slutligen bor sta for ersatt-
ningen enligt detta beslut kan inte prévas av namnden.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksférbund, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas forening, Johan Nordenfelt, fastighets-
maklarrepresentant, och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har fére-
dragits av jur kand Magnus Melin. Namndens beslut ar enhalligt.

Beslutet kan inte 6verklagas. Beslutet kan omprovas endast under de forutsattningar som
anges i 17 § i namndens stadgar. Den som har begart ersattning av en fastighetsmaklare
och ar missndjd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



