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NN och YY har begart att Maklaren ska betala 710 673 kr.
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BAKGRUND

Den 7 oktober 2021 képte NN och YY (“makarna NN”) en fastighet i Forstaden for
7 150 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Efter kopet visade det sig att bygglov saknades for tre utforda atgarder: inglasning
av en balkong, borttagande av en barande vagg och utbyggnad av entrén. Saljaren
ar bosatt i Iran och makarna NN har inte kunnat na henne foér reklamation och krav
pa prisavdrag.

Enligt makarna NN agerade Madklaren oaktsamt dels genom att inte forran i sam-
band med kontraktsskrivningen upplysa dem om saljarens namn, dels genom att
inte upplysa dem om att saljaren var bosatt i Iran, dels genom att inte se till att
saljaren svarade pa fragan om bygglov i den s.k. fragelistan. Om Maklaren hade
agerat aktsamt hade de inte kopt fastigheten och pa sa satt undgatt skadan.

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
Makarna NN
Skadan

De har lidit skada med 710 673 kr med anledning av Maklarens hantering av for-
saljningen.

Grund

Maklaren har asidosatt sina skyldigheter som maklare genom bristfallig kundkan-
nedom och information till dem under saljprocessen om vem séljaren var.

Forst vid kontraktstecknandet avsld6jade Maklaren ratt identitet pa saljaren, men
utan att upplysa dem om att sadljaren inte var bosatt i Sverige samt de risker som
foljde av omstandigheterna.

Efter tilltradet upptacktes omfattande rattsliga fel i fastigheten, vilka har lett till
kostnader och vardeminskningar. Séljaren har inte kunnat nas for reklamation eller
kravatgarder. Adressuppgift saknas. Saljaren uppges vara bosatt i ett land dar det
i praktisk mening ar omojligt att med framgang framstalla ersattningsansprak.
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| den fragelista som utgjorde del av kopekontraktet hade saljaren dragit streck och
uteldamnat svar rérande fragor om bygglov. Genom att inte agera pa detta, exem-
pelvis genom att se till att sédljaren besvarade fragorna, har Maklaren medverkat
till att de har fatt uppfattningen att allt var i sin ordning nar det gallde bygglov.
Maklaren har saledes dven i denna del brustit i sin omsorgsplikt mot dem.

Bakgrund och omstéindigheter

De letade under ar 2021 efter bostad och blev i september 2021 intresserade av
en radhusfastighet i Forstaden med ett utgangspris om 5 900 000 kr. Huset hade
fem rum och kok och sag mycket trevligt ut. Dar fanns en inbyggd entré och en
inglasad veranda samt 6ppen planlésning mellan kék och vardagsrum.

De gick pa visning den 3 oktober och 4 oktober 2021. Huset motsvarade forvant-
ningarna. Maklaren uppgav bland annat att sdljaren var en man som var bosatt i
huset. Maklaren hade anlitats av honom under sommaren 2021.

Utifran prospektet och 6vrig information framgick att fastigheten hade forvarvats
av sdljaren den 11 november 2019. Vidare framgick att saljaren gjort omfattande
renoveringar av huset under ar 2020-2021.

De hade manga fragor till Maklaren om fastighetens skick med mera. Kontakterna
fortsatte efter visningen. Flera av fragorna kunde Maklaren inte sjalv besvara, utan
behovde kontakta sdljaren, vilken hon hela tiden refererade till som “han” eller
"honom”.

Efter visningar inleddes budgivning, som pagick nagra dagar. De lade det hogsta
budet om 7 150 000 kr.

Den 7 oktober 2021 presenterades de for den uppgivne saljaren, AA, vid kontrakts-
skrivning pa Maklarens kontor.

Vid motet forklarade Maklaren att AA inte var dgare av huset. Han hade kopt huset
ar 2019, men sex manader senare gett bort huset till sin mamma BB. Det hanvisa-
des till en fullmakt, som visade AA:s behorighet att foretrada henne. Nagra uppgif-
ter lamnades inte om BB. Det hela presenterades av Maklaren som en mindre vik-
tig sak. Motet over lag skedde mycket forcerat och mycket lite tid dgnades at for-
malia. Nagon noggrann genomgang av kontrakt och ovriga handlingar genomfor-
des inte.

Det var kort om tid och storre delen av moétet dgnades at att ga igenom olika in-
ventarier, som AA Onskade att de skulle 6verta. Vidare var fokus pa att planera en



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida4 av 18

s.k. kdpargenomgang av den Overlatelsebesiktning som AA hade Iatit utfora, vilken
skulle genomforas foljande dag. AA var mycket angeldgen om att fa in handpen-
ningen snabbt. Med denna skulle han betala tillbaka ett 1an till sin morbror, vilket
han anvant for att finansiera renoveringarna.

Kopekontraktet undertecknades av dem och av AA f6r sdljaren BB:s rakning.

Képargenomgang av besiktningen genomfordes som planerat den 8 oktober 2021
och nagra storre fel upptacktes inte. YY och AA narvarade. Méaklaren l1ag i detta
skede pa dem och ville att de omgaende skulle ta stallning till om de ville krava
kdpets atergang. Eftersom fastighetens skick till synes var bra, vidholl de kopet.

| protokollets inledning framgar att besiktningen bestallts av AA, som angavs som
fastighetens agare.

De betalade handpenning den 14 oktober 2021.

Under veckorna som féljde hade de, i synnerhet NN, omfattande kontakt med AA
rorande framfor allt moébler med mera, som han ville sélja. De ville uppratthalla
kontakten for att tilltrdde och flytt skulle ga smidigt. De fick besoka huset for att
mata vissa utrymmen.

De tilltradde fastigheten den 15 november 2021, varvid kdpebrev upprattades och
resterande del av kdpeskillingen betalades. | samband med detta traffades par-
terna ater pa Maklarens kontor. Aven detta méte var forcerat.

Hosten 2023 fick de ett meddelande fran Férstaden kommun som avsag en ano-
nym anmalan fran april 2021 om att det saknades bygglov for den inglasade alta-
nen. Pa grund av hog arbetsbelastning hos kommunen hade det drojt ett tag innan
anmalan atgardats.

Vid fortsatta kontakter med kommunen framkom att AA hade ansokt om bygglov
for inglasning av altanen, men fatt avslag.

Sanktionsatgarder hotade fran kommunen. De tvingades vidta atgarder, vilket de
initialt gjorde genom att lata uppratta ritningar och ansékan om bygglov for att
forsoka fa bygglov beviljat i efterhand, vilket orsakade dem kostnader.

De kontaktade AA for reklamation, men han avvisade ansvar och hanvisade till sin
mor BB. Vid efterforskning kunde de konstatera att de inte fatt ndgon adress till
BB. | kontraktet finns endast en e-postadress, vilket var en adress som anvandes
av AA. Det framkom nu att saljaren var bosatt i Iran.
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De underrattade Maklaren om avsaknaden av bygglov och kommunens krav den
17 september 2023. Den 27 september tillskrev de henne gallande brister i hennes
agerande som maklare.

De forsokte fa kontaktuppgifter till BB fran bade AA och Maklaren, foér att kunna
framstalla reklamation och ersattningsansprak. AA var inte alls behjalplig. Makla-
ren var inte heller till mycket hjalp. Hon uppgav adressen pa Fastighetsgatan, det
vill sdga objektsadressen och deras nya bostad. Nar de papekade att det inte skulle
vara mojligt att nd BB dar, uppgav Maklaren i stallet AA:s nya adress. Hon uppma-
nade dem att be “kommunen” skicka krav mot BB med c/o-adress till AA.

Maklaren verkade inte ha nagon information alls om BB. Vidare uppvisade hon en
grundlaggande okunskap om fastighetskop samt plan- och bygglagen nar hon ut-
gick fran att kommunens ansprak skulle riktas mot saljaren.

Maklaren svarade den 18 oktober 2023 att hon inte ansag att hon agerat felaktigt.
Efter att de framfort klagomal till Maklarfirmans vd, skedde dock ett visst medgi-
vande. Det utlovades att Maklaren skulle svara for de kostnader som uppstatt for
bygglovsansodkan till den inglasade altanen. Dessa |6ften togs senare delvis tillbaka.
Hittills har Maklaren endast statt kostnaden for vissa ritningar.

De framstallde aven en reklamation till AA den 19 oktober 2023 i anledning av felet,
aven om det forefoll 16nlost.

Under varen 2024 beslutade de sig for att kopa villa i stadllet. De kdpte en annan
fastighet i Forstaden och inledde forsaljning av radhusfastigheten. Visningar holls
och varderingar togs in, varvid uppskattningen var att huset var vart 6,5 — 7 miljo-
ner kr. Varderingsmannen uppgav sarskilt utbyggnaderna och den 6ppna planlos-
ningen som nagot som okade objektets varde. Vid den forsta visningen kom 14
sallskap och flera av dessa ville lagga bud. Intresset for fastigheten var stort.

Nya fel uppdagades dock. Vid visningen var det ett omfattande ovader och det
borjade lacka in genom ett takfonster. Det konstaterades senare att fonstret inte
var fackmassigt utfort. Vidare uppkom fragetecken kring 6vriga ombyggnationer.
Ritningar saknades.

Det visade sig att det saknades bygglov dven for borttagandet av barande vagg i
kok och vardagsrum och fér utbyggnad av entrén samt att bygganmalan inte gjorts
for eldstaden.

Som framgar av ovanstaende hade de i samband med kopet inte fatt nagon indi-
kation pa att det saknades bygglov for ombyggnationerna. | képehandlingarna ar
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ett streck draget i fragelistan betraffande fragan om det finns erforderliga bygglov.
Aven frdgan om slutbesked i bygglovsiarenden har lamnats icke ifylld. Det &r ytter-
ligare en brist i Maklarens hantering av maklaruppdraget att hon inte sag till att
fragorna besvarades av saljaren.

Forsaljningen avbrots i mitten av april 2024 for utredning och atgardande av bris-
ter.

De anlitade en konstruktor som ritade en barande konstruktion, vilken i stallet for
Oppen planlésning bestod av en balk och tre stolpar. Konstruktionen installerades
av ett byggbolag.

Vid utredningen uppstod ett dilemma, da det visade sig att endast en utbyggnad
per fastighet skulle tillatas av kommunen. De fick valja mellan den inglasade alta-
nen, for vilken de nyligen beviljats bygglov, och det utbyggda entrépartiet. De be-
slutade sig for att riva sidovaggar och inglasning av altanen for att mojliggora for
den utbyggda entrén. De gjorde vidare en bygganmalan for eldstaden.

Alla dessa atgarder innebar kostnader. Efter alla nodvandiga atgarder var huset
inte heller alls lika attraktivt. Den inglasade altanen var borta och i entréplan fanns
nu barande stolpar som var placerade i mitten av vaningen, dar det tidigare varit
en helt 6ppen yta. Aven inglasningen pa mellanvaningens balkong var nu borta.

Efter ombyggnationer och rivning vidtog ny fotografering for nytt forsaljningsfor-
sok.

Forst den 2 juni 2024 kunde ny visning av fastigheten hallas, vid vilken intresset
inte var sa stort. Efter ytterligare en visning den 9 juni 2024 saldes fastigheten for
5,9 miljoner kr. De var inte ndjda med priset, men det radande laget pa marknaden
och fastighetens andrade utformning innebar att de inte kunde fa ut mer for den.

Efter viss analys och efterforskningar om AA och hans familj samt viss radgivning
kunde de konstatera att det forefoll oméjligt att férsoka driva krav mot BB. Aven
om det hade varit mojligt att fa tag pa en adress till henne, ar hon bosatt i ett annat
land, nagot som i sig gor det mycket svart att driva och finansiera en rattsprocess.
Att det i det har fallet ror sig om ett land langt ifran Sverige och som inte betraktas
som en rattsstat, dar tillgang till offentliga institutioner saknas, innebar att det ter
sig omoijligt for svenska privatpersoner att genomdriva en rattsprocess mot en sal-
jare.
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Bercikning av skadan

De diverse avhjalpandeatgarder som behovt vidtas med anledning av bristerna
framgar av listan nedan. Sammantaget ger de ett ansprak om 110 673 kr.

Atgérder for avhjalpande av fel kostnader
Hemnet annons omforsaljning 7350
Anmalan oppen spis 3510
Rivningsbesked altan, ansokan 2700
Bygganmalan altan 5260
Anmalan Entrén 5260
- itokt, ritningar barande konstr 8500
arkitekt, ritningar entrén 5313
Konstruktor, barande konstr 4400
Balk 9712
S cyscare 39746
Besikting oppen spis 3500
Material altan 1728
Platfirma 13694
110673

Innan de ytterligare bristerna betraffande bygglov upptacktes under varen 2024
tog de in varderingar av flera olika maklare vilka bedémde att en forsaljning av
fastigheten, i ett for den tidigare overlatelsen nastintill avtalsenligt skick, i april
2024 hade inneburit ett forvantat slutpris om 6 500 000 — 6 700 000 kr.

Fastigheten saldes for 5 900 000 kr. Med beaktande av de lagre av varderingarna
har de fororsakats en skada om i vart fall 600 000 kr (6 500 000 — 5 900 000).

Betraffande Maklarens agerande kan det majligen vara sa att hon insett att upp-
giften om att sdljaren var en person som var bosatt i Iran, och som hon i 6vrigt inte
visste s@ mycket om, riskerade att avskracka képare och att hon darfor valde att
servera upplysningarna pa det satt som hon gjorde.

En maklare forvantas forsta att bristfallig kundkdannedom om séljaren kan skada en
kopare, eftersom det ingar i den riskavvdagning som maste géras om mojligheter
attiaktta koparens rattigheter efter kdpet, sa som att agera vid fel. Omsorgsplikten
borde innebara att Maklaren borde ha varit 6vertydlig gallande konsekvenserna av
att ha en okand person i Iran till séljare. Vidare borde hon ha agerat pa att sdljaren
lamnat fragor om bygglov obesvarade.

Oavsett om Maklarens agerande varit uppsatligt eller oaktsamt har hon, genom att
inte ldmna upplysningar och rad till dem om forhallanden som har samband med
overlatelsen, orsakat skada for dem.
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Betraffande orsakssambandet ar det sa enkelt att de inte kdpt fastigheten om de
fatt erforderlig information fran Maklaren om séljaren, eller rattare sagt om bris-
ternai kundkdannedomen och fatt lite tid att fundera pa riskerna med detta. | stéllet
hamnade de i en situation dar de inte har nagon mojlighet att fa ersattning for
skador i anledning av fel.

Maklaren
Oaktsamhet; bygglov
Hon fornekar att hon skulle ha agerat oaktsamt.

Det forhallandet att makarna NN har valt att vidta ombyggnadsatgarder pa bygg-
naden ar inte en ersattningsgill skada i fastighetsmaklarlagens mening. | varje fall
ar det ingen skada som hon ar skyldig att ersatta.

En maklare har skyldighet att informera om det han eller hon kanner till eller haft
anledning att misstanka, under forutsattning att informationen kan antas ha bety-
delse for en kopare. Makarna NN har emellertid inte styrkt att hon haft vetskap
eller haft anledning att misstanka att det utforts atgarder utan erforderligt bygglov.

Vidare fornekar hon att det har alegat henne att sarskilt uppmarksamma makarna
NN pa vad noteringen i fragelistan innebar eller att det har alegat henne att tillse
att sdljaren besvarade fragorna i fragelistan.

Det framgar dessutom redan av makarna NN:s anmalan till FRN att det &r séljaren
som bar ansvaret for avsaknaden av bygglov for inglasningen av altanen. Hon for-
nekar vidare att hon skulle ha medgett ansvar avseende kostnaderna som uppstatt
for ansokan om bygglov och ritningar. Det forhallandet att hon forklarade sig villig
att ersatta makarna NN for dessa kostnader ska inte tas till intakt for att hon ocksa
har medgett skadestandsansvar.

Oaktsamhet; kundkdnnedom

Hon fornekar att hon inte skulle ha uppnatt tillracklig kundkdannedom. Hon har vid-
tagit samtliga kundkdannedomsatgarder, allt i enlighet med tillampliga penning-
tvattsforeskrifter.

Hon fornekar dven att hon inte skulle ha informerat makarna NN om att sdljaren
var bosatt i Iran. Hon ifragasatter vilken kinnedom makarna NN anser sig ha avse-
ende vilka atgarder hon har vidtagit for att uppna kundkdannedom om séljaren. Hon
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har inte yppat for makarna NN vilka atgarder hon har vidtagit for att uppna kund-
kannedom om saljaren och inte heller presenterat de noteringar hon gjort harvid-
lag. Hon har varit forhindrad att beratta for makarna NN vilka atgarder hon har
vidtagit for att uppna kundkdnnedom avseende saljaren. Detta foljer av lagen
(2017:630) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism.

Vidare tycks makarna NN svava i villfarelse om vilket syfte penningtvattsforeskrif-
terna har. De har inte till syfte att skydda en kdpare eller saljare.

Hon fornekar slutligen att det har alegat henne att informera makarna NN om var
nagonstans saljaren var bosatt. Det foljer inte av god fastighetsmaklarsed.

Orsakssamband och skada — avsaknad av bygglov

Makarna NN har inte styrkt att de har lidit den skada som de yrkar ersattning for.
Savitt framgar av deras krav gor de gallande att de har tagit in varderingar fran flera
olika maklare. Nagot varderingsintyg har emellertid inte presenterats, varfér hon
férnekar att makarna NN har lidit skada éver huvud taget. Aven om makarna NN
skulle presentera varderingsintyg till styrkande av att fastigheten betingat ett lagre
varde, ar det likval sa att makarna NN inte har styrkt att det foreligger ett orsaks-
samband mellan hennes pastadda oaktsamhet och den pastadda skadan.

Orsakssamband och skada — kundkdnnedom

Det brister i orsakssambandet mellan den pastadda vardslosheten och den pa-
stadda skadan i denna del. Annorlunda uttryckt har hennes pastadda brister avse-
ende atgarder for att uppna kundkannedom inte vallat den skada som makarna NN
soker ersattning for. Vilken skada de har lidit pa grund av de pastadda bristerna
framgar heller inte.

Medvadllande

Makarna NN har varit medvallande till en eventuell skada i sddan grad att ett even-
tuellt skadestand ska jamkas till noll eller det belopp som namnden finner skaligt.
Makarna NN har underlatit att dels underséka huruvida erforderliga bygglov fun-
nits, dels att de har underlatit att i tillracklig utstrackning undersoka fastigheten
och dess byggnader.
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Makarna NN tillade i huvudsak foljande:
Avsaknad av bygglov

Av prospektet, som har utarbetats av Maklaren, och den fragelista som ar bilaga
till kopekontraktet, framgar att Maklaren var medveten om att byggnation av ute-
rum och ombyggnation till 6ppen planlésning hade utforts av saljaren. Som mak-
lare borde hon kinna till att den typen av atgirder normalt kraver bygglov. Anda
har hon, av allt att doma, sett mellan fingrarna pa att fragan om det fanns bygglov
var streckad i fragelistan, som om den inte vore relevant.

Det noteras har utover att just dessa atgarder — de bygglovspliktiga — undantas i
upprakningen pa sidan 24 i prospektet, over vilka ar olika atgarder har vidtagits.
Som om Maéklaren avsiktligt velat tona ner fokus pa dessa atgarder, for att inte fa
fragor om bygglov.

Kundkénnedom och information till képaren

Aven i férhéllande till kdparen 3ligger det maklaren att ha viss grundlidggande kan-
nedom om séljaren. Det maste anses f6lja av den allmanna omsorgsplikten i god
fastighetsmaklarsed att maklaren skaffar sig kunskap om vem saljaren ar, daribland
att kontrollera identitet och folkbokforing och andra relevanta uppgifter. Ingenting
i drendet tyder pa att Maklaren har gjort detta.

De uppgifter hon efter affaren har kunnat lamna till dem om var BB fanns och
kunde nas har varit felaktiga. Mejladressen visade sig ga till AA och bostadsadres-
sen var till Husvagen 1 i Forstaden, AA:s davarande adress. Utifran vad som har
framkommit i drendet finns skal att ifragasatta om Maklaren 6verhuvudtaget har
varit kontakt med BB samt om nagon ID-kontroll alls har genomforts.

Om det ar en riktig uppgift att Maklaren kande till att BB var bosatt i Iran, ar det
allvarligt att hennes adress i Iran inte angavs i avtalen. Det framstar i sa fall som ett
avsiktligt undanhallande av for dem mycket relevanta uppgifter. Pastaendet om att
Maklaren inte har nagon skyldighet att informera dem om detta framstar som
orimligt. Ett minimikrav torde vara att saljarens adress anges i kontraktet och att
maklaren gar igenom uppgifterna vid kontraktstecknandet.

Maklaren framforde sent uppgiften till dem att AA:s familj var involverade i forsalj-
ningen, det skedde forst i samband med kontraktsskrivningen. Det var en mycket
kort kontaktsgenomgang som gav intryck av att allt var ren rutin och i dvrigt i sin
ordning. Fullmakterna genomgicks inte.
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Det framkom inte att saljaren var bosatt utanfor Sverige och dartill en sa avlagsen
plats som Iran. De hade stor tilltro till Maklaren och Maklarfirman, vilket man ska
kunna ha som kopare. Att fragan presenterades sa sent och behandlades som en
bagatell medférde att de inte fick tid att fundera.

Deras uppfattning ar att Maklaren har brustit i flera avseenden. Underlatenheten
nar det galler de bristfalliga uppgifterna om vem saljaren ar tillrackliga for att
grunda skadestandsansvar, eftersom bristen innebar att det ar omajligt att vanda
sig mot sdljaren med ansprak.

Om namnden skulle anse att skada och orsakssamband inte ar styrkta, dnskar de
att namnden gor en bedémning av fragan om Maklaren har agerat oaktsamt, fram-
for allt nar det galler nar det galler kinnedom om vem séljaren ar och informat-
ionen till dem.

Maklaren tillade i huvudsak foljande:
Avsaknad av bygglov

Hon fornekar att det har forelegat omstandigheter som har medfért att hon haft
anledning att misstanka att det har utforts bygglovspliktiga atgarder utan tillstand.
Makarna NN har inte styrkt att hon har agerat i strid med sina skyldigheter eller att
hon har agerat oaktsamt i denna del.

Kundkénnedom och information till képaren
Makarna NN har i sin senaste inlaga bland annat uppgett féljande:

”Aven i férhallande till kdparen aligger det méklaren att ha viss grundlaggande kin-
nedom om séljaren. Det maste anses folja av den allmdnna omsorgsplikten i god fas-
tighetsmaklarsed att maklaren skaffar sig kunskap om vem saljaren ar, daribland att
kontrollera identitet och folkbokféring och andra relevanta uppgifter. Ingenting i
drendet tyder pa att [Maklaren] har gjort detta.”

Det framgar saledes redan av makarna NN:s inlaga att det inte ar styrkt att hon
skulle ha asidosatt sina skyldigheter att uppna kundkdannedom eller i 6vrigt.

Vidare ar makarna NN:s uppfattning att det ar allvarligt att sdljarens adress i Iran
inte angavs i avtalen. Hon fornekar att det dlegat henne att 6verhuvudtaget ange
nagon adress i avtalen eller att uppgift om adress i ett kopekontrakt avseende fast
egendom utgor ett formkrav.
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Makarna NN:s pastaende att “ett minimikrav torde vara att séljarens adress anges
i kontraktet” har inget rattsligt stéd och heller ingen rattslig relevans for bedom-
ningen. Orsakssamband saknas mellan makarna NN:s pastdenden och den pa-
stadda skadan.

Vid kontraktsskrivningen uppvisade hon for makarna NN fullmakt och ett intyg om
att maken lamnat samtycke till forsaljningen. Av dessa dokument framgar tydligt
att de hade undertecknats i Teheran. Hon uppgav ocksa muntligen till makarna NN
att sdljaren var bosatt i Iran.

Enligt gdllande ratt finns det inte nagon skyldighet for maklare att informera kopa-
ren om var nagonstans saljaren ar bosatt. Mot bakgrund av att makarna NN fore
undertecknandet av kopekontraktet informerades om att sdljaren var bosatt i Iran,
ska ett eventuellt skadestand jamkas till noll.

De av makarna NN aberopade “vittnesattesterna” ar snarare att betrakta som ett
uttryck for makarna NN:s uppfattning om vad som forevarit. Deras bevisvarde
maste betraktas som mycket lagt.

Hon fornekar att mejlet fran maklaren NK styrker att det har skett en prisnedgang
om tio procent efter “pandemiaren”. | varje fall styrker NK:s mejl inte pa nagot satt
att prisnedgangen beror pa nagot agerande fran hennes sida. Av mejlet framgar
att det har framkommit brister i radhuset som inte hon ansvarar for.

Makarna NN tillade i huvudsak foljande:

De gor inte gallande att sdljarens adress maste sta i kdpekontraktet. Det torde dock
vara det normala. Avsaknaden av adress i avtalet satts vidare i samband med att
Maklaren inte senare har kunnat fa fram nagra narmare uppgifter om vem saljaren
ar eller var hon finns.

Det bestrids att de infor avtalets tecknande muntligen fick information om att sal-
jaren var bosatt i Iran. Det framstar inte heller som sannolikt, med hansyn till att
Maklaren inte ens sjalv verkar ha kant till dessa uppgifter. Nagon genomgang av
fullmakterna gjorde inte Maklaren, varken i samband med avtalets tecknande eller
vid annat tillfalle.

| tvistemal brukar bevisboérdan placeras pa den part som har lattast att sakra be-
visning. Det ar svart for dem att fora bevisning om att Maklaren inte har haft er-
forderlig kundkdannedom. Bevisb6rdan maste ligga hos Maklaren. Avsaknaden av
uppgifter talar for sig. Om Maklaren hade haft kundkdannedom, borde det vara en-
kelt for henne att visa upp en journalbild som visar att sa ar fallet.
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Om Maklaren hade erforderlig kundkdnnedom ligger det henne dnda till last att
hon inte upplyste dem om att sdljaren var bosatt i Iran och eventuellt ocksa inne-
bérden av detta.

Det torde ligga i en fastighetsméklares ansvar att informera kdparen om ett sa vik-
tigt forhdllande som att saljaren ar bosatt i ett annat land. Radgivningsansvaret och
upplysningsskyldigheten omfattar alla omstandigheter som bade képaren kan be-
héva om fastigheten och andra férhallanden.

Om man ser sakerna i sitt sammanhang framstar det som att Maklaren antingen
saknat kundkdannedom eller medvetet underlatit att informera dem om omstan-
digheter som gjort att de kanske tvekat att genomféra huskopet.

Det finns anledning att ifragasatta om Maklaren ens har varit i kontakt med sélja-
ren. De trodde att Maklaren hade gjort erforderliga kontroller av att allt var i sin
ordning och visste vem sdljaren var. Det ska en kdpare kunna gora. Alternativet ar
misstro mot maklarkaren, att en kdpare sjalv maste vara pa sin vakt och gora egna
legitimationskontroller och efterforskningar. Maklare riskerar da att uppfattas som
aktorer som bidrar till att underlatta bulvanférhallanden och séljare som vill dra sig
undan ansvar.

Mojligen ar forklaringen till det intraffade att Maklaren helt forlitade sig pa ombu-
det AA, att denne alltid skulle finnas tillganglig for att representera den uppgivna
saljaren. Det var i sa fall ett naivt antagande, innefattande ett stort matt av riskta-
gande. Ett minimikrav ar att de borde ha informerats om ovissheten kring saljaren.

UTREDNINGEN

| kbpekontraktet angavs bland annat féljande:

[Bild av sdljarens personuppgifter som angivits i kbpekontraktet, inte medtagen i
det anonymiserade beslutet]

| den s.k. fragelistan hade saljaren, genom ombud, bland annat angett féljande:

1 c. Finns erforderliga bygglov? -




FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 14 av 18

Makarna NN har gett in en vittnesattest fran NN med bland annat féljande inne-
hall:

Hade vi fatt veta att saljaren var en okind person, bosatt i Iran som miklaren inte heller visste
nagot om och som hon inte ens hade kontaktuppgifter till, hade vi nog inte vagat skriva pa. Da

hade vi behovt fundera pa riskerna och troligtvis inte kopt fastigheten.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént 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.

Kravet pa orsakssamband innebar i regel att dsidosattandet ska ha varit en nod-
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.

Sdljarens namn

Enligt 1995 ars fastighetsmaklarlag skulle objektsbeskrivningen innehalla uppgift
om vem som hade ratt att forfoga 6ver fastigheten, i allmanhet en saljare. Objekts-
beskrivningen skulle enligt praxis tillhandahallas i god tid fore kopet.

Bestammelsen dndrades genom 2011 ars fastighetsmaklarlag. Enligt den lagen,
och aven enligt nuvarande fastighetsmaklarlag, behéver saljarens namn inte anges
i objektsbeskrivningen utan kan [dmnas pa annat satt, se 3 kap. 17 § fastighetsmak-
larlagen (FML). Som skal till lagandringen angavs att det endast ar képaren som
behover fa del av uppgiften, inte 6vriga spekulanter, se prop. 2010/11:15 s. 60.

| kommentaren till fastighetsmaklarlagen anges foéljande:

"Det ar inte helt 1att att forsta hur lagstiftaren har tankt sig att [3 kap. 17 § FML] ska
tillampas. Kdparen far med noédvandighet information om vem séljaren — den som
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har ratt att forfoga over fastigheten — ar nar han ser utkastet till képekontrakt. Dar-
med kan det tyckas vara omgjligt att bryta mot bestammelsen. Mdjligen menas att
informationen ska lamnas pa nagot annat satt an genom kdpekontraktet. Troligare ar
dock att informationen ska lamnas i sa god tid innan képekontraktet undertecknas
att kdparen kan vardera den. Om det ar det sistndmnda som ar avsikten, kan det |6sas
genom att koparen i god tid fore kdpekontraktets undertecknande far ta del av for-
slaget till kdpekontrakt.”*

Namnden instammer i uppfattningen att bestammelseni 3 kap. 17 § FML bor upp-
fattas som att koparen i god tid fore kopet ska fa veta vem som har ratt att forfoga
éver fastigheten. Det rimmar vl med rattsfallet RA 2006 ref. 53 och dven med ut-
talandet i prop. 2010/11:15 s. 57 att information enligt nuvarande 3 kap. 12 § FML
ska lamnas i sa god tid att koparen har mojlighet att noggrant overvaga den.
Samma beddmning gjordes av Fastighetsmaklarinspektionen i arendet 20-1322. |
det fallet meddelades maklaren en varning for att han forst i samband med kon-
traktsskrivningen informerade om vem som hade ratt att forfoga over fastigheten.

Parterna ar overens om att makarna NN fick information om saljarens namn forst
i samband med kontraktsskrivningen. Darigenom agerade Maklaren oaktsamt.

Ovriga uppgifter om séljaren

Makarna NN har gjort gdllande att Maklaren inte upplyste dem om att séljaren inte
var bosatt i landet, varken pa ett tidigt stadium eller i samband med kopekontrak-
tets undertecknande.

Enligt Maklaren upplyste hon makarna NN om att sdljaren var bosatt i Iran. Mot
makarna NN:s fornekande har hon emellertid inte visat detta. Namnden utgar dar-
med fran att ndgon sadan upplysning inte lamnades. Inte heller har Maklaren visat
att hon uppvisade den av saljaren lamnade fullmakten, dar det framgick att full-
makten var undertecknad i Teheran. Utredningen visar ocksa att adressuppgift sak-
nades i kopekontraktet.

Man skulle kunna tycka att en maklare inom ramen for sin allmanna upplysnings-
skyldighet borde informera en kopare om att saljaren inte ar bosatt i landet, om
maklaren kanner till det. En sddan uppgift kan vara vardefull for en kopare. Det ar
ju typiskt sett svarare att utkrdva ett koprattsligt ansvar om saljaren ar bosatt ut-
omlands. Det galler inte minst om landet saknar ett tillforlitligt rattssystem.

! Se Melin, Fastighetsméaklarlagen. En kommentar, 6 uppl., s. 211 f.
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Maklarens allmanna upplysningsskyldighet regleras i 3 kap. 12 § 1 st. FML. Enligt
den bestammelsen ska maklaren ge tilltdnkta kbpare och séljare de rad och upp-
lysningar som de kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har sam-
band med overlatelsen. Enligt lagtexten géller detta dock bara ”i den utstrackning
som god fastighetsmaklarsed kraver det”. Med andra ord: det ar inte samtliga upp-
lysningar som parterna kan tankas behéva som maklaren ar skyldig att lamna.

Savitt namnden kanner till foljer det inte av nagon rattskalla att en maklare ska
redovisa sdljarens adress. Fragan har savitt kdant aldrig berorts, vare sig i forarbe-
ten, doktrin eller praxis. En skyldighet att ange saljarens adress féljer med andra
ord inte av god fastighetsmaklarsed enligt det innehall denna norm fér ndrvarande
har.

En tvistlésningsnamnd bor vara restriktiv med att skapa ny ratt genom avgoranden,
det ar i forsta hand en fraga for lagstiftaren eller domstol. Enligt ndmnden saknas
det tillrackliga skal for att infora en regel med innehall att méklaren ska redovisa
saljarens adress.

Av nu anforda skal ar det inte visat att Maklaren agerade oaktsamt i denna del.

Namnden tillagger att det faktum att det inte angavs nagon adress i kopekontrak-
tet, tillsammans med det faktum att sdljaren inte identifierades med personnum-
mer utan med ett iranskt passnummer, rimligen gav makarna NN skal att misstanka
att saljaren inte var bosatt i Sverige.

Verka for att séljaren Iimnade upplysningar

Det ar utrett att Maklaren tillhandaholl en s.k. fragelista, vilken sdljaren genom
ombud fyllde i. Av fragelistan framgar att fragan om bygglov inte besvarades pa
annat satt an genom ett streck, se ovan under rubriken ”Utredningen”. Enligt ma-
karna NN borde Maklaren ha sett till att sdljaren besvarade fragan.

Enligt 3 kap. 12 § 2 st. FML ska en maklare verka for att saljaren fére overlatelsen
lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for en képare.

| lagtexten anges alltsa att maklaren ska ”verka” for att saljaren [amnar upplys-
ningar. Det sker normalt (och lampligen) genom att maklaren tillhandahaller en s.k.
fragelista och uppmanar saljaren att fylla i den. Nagon skyldighet utover detta finns
knappast. En maklare kan inte ”se till”, som makarna NN har uttryckt det, att salja-
ren fyller i fragelistan eller fyller i den komplett. Maklaren hade visserligen handlat
val om hon hade tagit upp fragan om bygglov med parterna, men det kan inte ses
som oaktsamt i fastighetsmaklarlagens mening att hon inte gjorde det.
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Namnden tillagger att eftersom fragan om bygglov lamnades obesvarad i fragelis-
tan, maste makarna NN atminstone ha misstankt att saken var oklar eller att silja-
ren saknade kannedom om den.

Orsakssamband och skada

Makarna NN har anfért att om de hade fatt “erforderlig information” fran Makla-
ren, hade de inte kopt fastigheten och pa sa satt undgatt skadan.

Som namnden uppfattat det tar makarna NN:s pastdende om orsakssambandet
framst sikte pa den situationen dar de hade fatt all den information som de efter-
lyst, det vill sdga att de i god tid fore kopet fatt information dels om séljarens namn,
dels att sdljaren bodde i Iran, dels att det saknades bygglov eller i varje fall att sal-
jaren inte visste om det fanns bygglov. Som framgatt har namnden emellertid kom-
mit fram till att Maklaren endast agerade oaktsamt genom att inte i god tid fore
kopet uppge saljarens namn. Det ar alltsa orsakssambandet mellan den oaktsam-
heten och den uppgivna skadan som namnden ska prova.

Enligt namnden ar det mindre sannolikt att makarna NN, om de i god tid fore kopet
fatt reda pa saljarens namn, hade avstatt fran att kopa fastigheten. Det galler dven
med beaktande av att de i sa fall hade kunnat gora efterforskningar kring saljarens
person och da antagligen kommit fram till att hon inte var bosatt i Sverige. Namn-
den noterar att det i vittnesattesten fran NN anges att de “nog” och “troligtvis”
inte hade kopt fastigheten om de hade haft ndarmare kainnedom om saljaren. Inte
ens makarna NN sjalva forefaller alltsa helt 6vertygade om att det finns ett orsaks-
samband i nu angivet avseende.

Pa anforda skal kan makarna NN:s krav inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har féredragits 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.



