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Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 56 422 kr 82 o6re.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig.

Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se
Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
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BAKGRUND

Den 24 april 2024 kopte NN en bostadsrattslagenhet i Vasteras for 670 000 kr. Af-
faren formedlades av Maklaren.

Pa tilltradesdagen kunde NN inte betala kopeskillingen. Ett hdavningsavtal traffades
mellan NN och saljaren, dar det bland annat angavs att kpet var havt, att NN hade
begatt ett avtalsbrott och att saljaren hade ratt till skadestand.

Séljaren salde darefter om bostadsratten och har tillgodogjort sig storre delen av
handpenningen om 67 000 kr i skadestand.

Enligt NN gav inte kopekontraktet sdljaren ratt att hava kopet. Det efterféljande
havningsavtalet var darfor ogiltigt enligt 30—31 §§ avtalslagen, vilket Maklaren in-
sag eller borde ha insett.

NN anser att Maklaren ar skadestandsskyldig eftersom hon upprattade havnings-
avtalet och férmadde honom att underteckna det. Skadan bestar i att sdljaren med
stdd av havningsavtalet har tillgodogjort sig storre delen av handpenningen.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Namnden aterger NN:s anmaélan i dess helhet, i stort sett utan nagra redigeringar:

"Grunden for yrkandet ar att ett kop av en bostadsratt som inte kunde genomforas
till tilltradesdagen, pga att banken vagrade gora en 6verféring av mina innestaende
medel pa X-banken och dérav kunde jag inte genomféra kopet av bostadsratten, till
det datumet som stod i tillaggsavtalet.

Sa jag yrkar harmed att Maklaren ska betala tillbaka till mig erlagd handpenning,
67 000 kronor (10 % av kopeskillingen pa 670 000 kronor), minus de kostnader som
uppstod for sdljaren fram till den 2024-09-11 (inte till den 31 oktober som séljaren
yrkar pa). Totalt att betala tillbaka 56 422 kr 82 6re da maklaren och séljaren beslu-
tade om att avbryta forsaljningen for bostadsratten.
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Maklaren har inte varit tydlig mot mig da maklaren borde forstatt att mitt forsta sprak
inte r svenska, och jag inte forstod innebdrden av att skriva pa avbrytningskontrak-
tet. Maklaren forklarade inte tydligt vad inneb6rden av avbrytningskontraktet var,
utan sa att jag maste skriva pa annars skulle det bli héga straffavgifter. Dessutom
invaggade maklaren mig i tron att jag fortfarande var den som skulle fa kopa lagen-
heten. Och att vi bara skulle invdnta att banken skulle godkdanna éverféringen av mina
pengar.

Jag anser att eftersom banken inte ville féra 6ver mina pengar for kopet, sa ar det
utom min kontroll att affaren inte kunde goras, och jag gjorde allt i min makt for att
halla maklaren och séljaren informerade om detta.

Jag yrkar pa att maklaren ska betala tillbaka handpenningen minus de redovisade
kostnaderna nedan, da jag anser att maklaren inte bara ar en mellanhand som mak-
laren forsoker gora gallande utan ocksa nagon som ska se till att affaren gar ratt till
innan man sldpper i fran sig hela handpenningen till sdljaren.

Jag hanvisar till § 9 i kopekontraktet, dar det star att “Omedelbar hdavningsratt galler
inte om koparen ar privatperson och kan hanvisa till sddana extra ordindra omstan-
digheter som inte skulle kunnat undvikas aven om alla rimliga atgarder hade vidta-
gits”. Och till avtalslagens §§ 30-31 som reglerar ogiltighet av avtal, sarskilt nar ett
avtal har ingatts under paverkan av fel eller tvang. Bestimmelserna handlar om att
avtal kan vara ogiltiga om de har ingatts under felaktiga forutsattningar eller under
hot, for att skydda mot orattvisa och obestandsmassiga avtal.

Héndelseférlopp

Jag skriver pa ett kopekontrakt den 2024-04-24, for en bostadsratt i X-stad. Jag erlag-
ger 10 % i handpenning pa 67 000 kronor av totala beloppet 670 000 kr den 2024-05-
07, enligt kopeavtalet.

Resterande belopp ska inbetalas pa tilltradesdagen, som ar den 2024-08-23, enligt
kopekontraktet.

Jag forhandlar med banken, men far inte nagot banklan fran X-banken. Banken sdger
att jag maste salja min bil, vilket jag gor. Resterande summa lanar jag av tre vanner,
for att jag ska kunna kdpa lagenheten.

Transaktionerna fran mina vanner, manadsskiftet juli/augusti, gjorde att X-banken
valde att sparra alla mina bankkonton pa X-banken, och de vagrade att géra nagon
overforing, varav jag nu inte kunde betala for lagenhetskopet.

Nu féljer en rad samtal med banken och jag kontaktar dven deras reklamationsavdel-
ning.
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Banken kraver nu att jag ska visa upp lonespecifikationer, transaktionskontoutdrag,
anstallningsbevis for tre manader bakat i tiden for mina vanner.

Hela tiden har jag kontakt med maklaren/séljaren, som vet om situationen.

Den 2024-08-15 ringer maklaren mig och sager att vi ska skriva ett tillaggsavtal, som
sager att tilltradet ska vara den 2024-08-29 i stéllet for den 2024-08-15, som hon sa-
ger att det star i Overlatelseavtalet, (men det star tilltradesdatum den 2024-08-23 i
Overlatelseavtalet).

Maklaren sager att jag far 19 dagars frist, men egentligen ar det ju bara sex dagar.

Maklaren sdger att detta maste goras snabbt. Jag skriver under det nya kontraktet
och det gors via telefon mot bankid.

Jag anlitar nu en person som ska hjalpa mig med allt, och som far fullmakt av mig, da
jag kdnner mig otroligt pressad, da jag har svart for spraket och inte riktigt forstar vad
madklaren menar ibland nar hon ringer.

Maklaren ringer mig flera ganger och fragar hur det gar. Bland annat ringer maklaren
mig den 2024-08-20 och sager att nu maste pengarna komma in annars sa ska vi av-
bryta affdren.

Jag sager att jag fortfarande vantar pa att banken ska 6ppna mitt konto och att det
ar fortfarande nio dagar kvar pa tillaggsavtalet.

Den 29/8 ringer maklaren mig och sager att jag maste komma in till dem och skriva
pa ett avbrytningskontrakt, da jag inte betalat in slutlikviden tid. Och hon sager att
det kan bli hoga straffavgifter om man inte fullfoljer ett avtal, och att jag maste skriva
under.

Maklaren sager att hon ska aterkomma med vad jag ska betala, for att inte har betalat
initid. Jag anser att maklaren har varit otydlig nar hon sa att jag var tvungen att skriva
pa avbrytningsavtalet, jag ville absolut inte avbryta kontraktet da jag var valdigt in-
tresserad av lagenheten. Jag sa det flera ganger till henne, men hon hdvdade att man
maste gora sa har, annars kommer det bli jattedyrt for mig i straffavgifter.

Jag sa till maklaren att jag pratat med banken den dagen, och det skulle bara rora sig
om nagra dagar till innan allt var klart med alla papper hos banken sa de kunde 6ppna
mina konton.

Maklaren sager att jag far aterkomma sa fort min bank aterkopplar med svar till mig,
sa kan affaren tas upp igen, for maklaren sager att jag star i forstahand att kopa Ia-
genheten, eftersom jag ju redan betalat in handpenningen.
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Vad jag forstar sa ar det bara formaliteter som maste skrivas under eftersom jag fort-
farande ar intresserad och har betalat in forutom handpenningen ocksa manadsav-
giften, elrakning, overlatelseavgift till bostadsrattsféreningen.

Den 2024-09-11 far jag besked fran min bank att de kommer kunna skicka éver slut-
likviden. Jag kontaktar maklaren direkt.

Maklaren kontaktar sjalv X-banken for att fa det bekraftat att allt ar klart for slutéver-
foringen. Maklaren sager att hon ska kontakta saljaren och aterkomma till mig.

Séljaren ringer mig och vill se mitt bankkonto, for att se om jag har pengarna. Vilket
ar en valdigt marklig hantering vid ett kop dar maklare ar inkopplat, for att hantera
hela forsaljningen av lagenheten.

Jag sager till sdljaren att jag redan visat for maklaren svaret fran min bank, att 6ver-
foringen kan borja hanteras, pengarna finns, och det racker for lagenhetskopet.

Maklaren ringer mig lite senare samma dag och sager att eftersom hela handpen-
ningen nu ar forbrukad, och att jag tidigare skrivit under avbrytningsavtalet, sa maste
jag nu betala in hela kdpeskillingen for lagenheten, alltsa nu ska jag betala hela be-
loppet 670 000 kronor for lagenheten. Min tidigare insattning av handpenning pa
67 000 kr kan inte raknas med enligt maklaren.

Da jag bara har 650 000 kronor pa banken, sa sager jag kan ordna fram 20 000 kronor
till eftermiddagen. Maklaren sager att det ar ok, om jag ordnar dessa 20 000 kronor
till eftermiddagen.

Maklaren aterkommer lite senare samma dag till mig och sager att lagenheten kom-
mer nu sdljas till annan kopare istallet. Jag blev valdigt férvanad och bestort, dd mak-
laren innan sagt att jag stod i forsta hand att kopa ldagenheten.

Skada

Jag anser att jag visade mitt intresse for att fa den har affaren att avslutas korrekt, da
jag hela tiden haft en dialog med maklaren och séljaren och da jag aven betalat in:

Overlatelseavgiften till Bostadsrattsféreningen. 1 433 kr
Manadsavgiften for september till Bostadsrattsforeningen 5 621 kr
Elrdkningen till Malarenergi for september 606 kr

Elrdakningen for oktober 468 kr

Handpenningen 67 000 kr

Totalt som jag betalat in: 75 128 kr
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Jag sager da att jag vill ha tillbaka pengarna som jag lagt in. Men séljaren och makla-
ren sager att det kommer jag inte fa for att det ar jag som avbrutit affaren.

Jag anser att jag visat hela tiden att jag velat kdpa den har lagenheten, med allt extra
jag betalat in. Dessutom sa har jag hela tiden haft en dialog med bade maklaren och
képaren om hur det gick med min bank.

Saljaren skickar ett mail till mig dar han vill ha ersattning for extra kostnader. Saljaren
skriver att hela beloppet pa 67 000 kr har gatt till hans kostnader. Saljaren sager att
han vill dven att jag ska betala hela manadsavgiften for oktober. Dessutom vill han ha
rantor och bankavgifter for lagenheten, for hela september och oktober.

Saljaren sager dven att hela handpenningen har gatt at da saljaren behovt betala
maklararvodet tva ganger och dven Hemnet-annonsen tva ganger, for den har affa-
ren.

Jag kontaktar Maklaren som da sager att det stimmer att saljaren fatt betala maklar-
avgiften och Hemnet annonsen tva ganger, for att det ar som tva olika affarer har
gjorts. Da maklaren har varit tvungen att skaffa fram en ny kdpare, i stéllet for mig.

Varken sdljaren eller maklaren kan skicka mig underlag eller kvitton for dessa dubbla
maklararvoden och Hemnet-kostnader.

Jag anser att de kostnader som uppstatt mellan den 2024-08-29, nar tilltradet skulle
vara, och den 2024-09-11, da saljaren véljer annan kdpare, kan jag sta for. Jag anser
att kostnader som uppstar efter det att saljaren avbrutit affairen med mig, ska han sta
sjalv for.

Jag anser att Hemnet-annons och maklararvode inte ar en extra kostnad pga mig, det
ar avgifter som séljaren skulle fatt betala oavsett. Och eftersom saljaren uppenbarli-
gen fortsatter anvanda sig av samma maklare, och det ar samma affar och ingen ny
annons som laggs ut sa ar det otroligt markligt att saljaren fatt betala dubbla mak-
lararvoden och dubbla Hemnet-avgifter.

Och séljaren har heller inte forlorat nagra pengar pa forsaljningen, da den andre ko-
paren fick ge exakt samma pris som jag skulle ha betalat for lagenheten, 670 000 kr.

Jag atar mig att betala den del av bankrantor och amorteringar for perioden 29/8 -
11/9, som jag anser ar saljarens extra kostnader for den har perioden, dessutom be-
talar jag for manadsavgiften och elrdkningen under samma period. Alltsa den peri-
oden mellan da jag skulle ha betalat enligt tillaggsavtalet och det datumet som mak-
laren och séljarna sjalva sager att allt avbryts.

Manadsavgift 1/9 - 11/9 = 2 060 kr 97 6re.
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Elavgifter perioden 29/8 - 11/9, 14 dagar x 18:36 = 257 kr 16 ore.
Saljarens bankrantor 29/8 - 11/9 = 860 kr 86 ore.
Totalt min del av kostnaderna: 3 178 kr 99 ore.

Jag har fatt tillbaka fran Bostadsrattsféreningen manadsavgiften for september och
overlatelseavgiften.

Resterande som jag da vill ha tillbaka ar:
Erlagd handpenning: 67 000 kr.

Elavvgiften for 12/9 - 30/9 = 19 dagar, 606 kr / 33 dagar = 18 kr 36 6re. 18 kr 36 ore x
19 dagar = 348 kr 84 ore.

Hela el-avgiften for oktober, som jag har betalat: 468 kr.

Vad jag redan har betalat = 67 816 kr 84 o6re.

Avgifter som jag atar mig att betala:

Manadsavgift 1/9 - 11/9 = - 2 060 kr 97 ore.

Elavgifter perioden 29/8 - 11/9, 14 dagar x 18 kr 36 6re = 257 kr 16 ore.
Saljarens bankrantor 29/8 - 11/9 = - 860 kr 86 ore.

Avgifter jag atar mig att betala: 3 178 kr 02 6re.

Belopp att betala tillbaka till mig = 64 638 kr 82 ore.

Belopp som saljaren redan har betalat tillbaka: 8 218 kr

Totalt att betala tillbaka till mig = 56 422 kr 82 ore.

Da jag sa upp min tidigare lagenhet tidigt i varas, for att kunna kopa den har bostads-
ratten, sa har min bostadssituation inte kunnat I6sas pa grund detta, da jag inte har
haft tillrackligt med pengar for att kopa en ny lagenhet. Jag har fatt bo pa hotell och
hyrt lagenhet i andrahand, och jag fatt magasinera mina mobler i en hyreslokal.

Jag har fortfarande inte kunnat kdpa mig en egen lagenhet pga att saljaren/méaklaren
kvarhaller mina pengar, som ar tankt att vara till handpenning for ett bostadskop. Sa
egentligen ar det jag som ska stalla ett skadestandskrav pa extra kostnader, for alla
mina kostnader efter den 2024-09-11, da maklaren/saljaren avbrot kopet med mig.”
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Maklaren

Hon &ar inte part i vare sig dverlatelseavtalet eller hdavningsavtalet. Saljarens hav-
ningsratt eller skadestandsansprak ar inte nagot som hon har att stallning till. Inte
heller kan hon annullera eller bestdmma att ett havningsavtal ar ogiltigt pa grund
av ogiltighetsgrunder i avtalslagen. Hon har varken mdjlighet att bestamma om
havningsavtalets giltighet eller om séljaren har ratt till skadestand.

Hon fornekar att hon pa nagot satt utovat tvang eller liknande for att forma NN att
skriva under havningsavtalet. Hon har daremot, som brukligt, informerat NN om
riskerna och de potentiella konsekvenserna som kan komma av att inte ha finan-
sieringen |6st pa tilltradesdagen. Nagot uppsatligt agerande &r inte for handen.

Havningsavtalet var, savitt hon uppfattat det, en éverenskommelse mellan par-
terna efter att saljaren framfort dnskemal om att pabdérja en omforsaljning av bo-
staden. Detta dnskemal framfordes till NN, som godkande att underteckna hav-
ningsavtalet. Hon har agerat i enlighet med god fastighetsmaklarsed genom att
dels ha informerat parterna om innebdrden av avtalet, dels verkar for att doku-
mentera overenskommelsen. | denna del ska tillaggas att hdvningsavtalet inte pa
nagot satt ar otydligt i sin utformning, och att NN hade med sig ett ombud vid tid-
punkten for undertecknandet.

Saljarens havningsratt bor i sig inte kunna ifragasattas givet att NN inte kunde till-
trada bostadsratten; det ar kdparens ansvar och huvudsakliga skyldighet att ha sin
finansiering |6st pa tilltradesdagen. | detta fall hade inte bara den ursprungliga till-
tradesdagen passerat. Den hade efter 6verenskommelse flyttats fram, men finan-
sieringen var inte heller 16st pa den nya tilltradesdagen. Det framgar av NN:s egna
uppgifter att han inte fick |an forran den 11 september 2024, alltsa 23 dagar efter
ursprunglig tilltradesdag och tolv dagar efter den framflyttade tilltradesdagen.

Hennes arvode for omforsaljningen, vilken 6verenskommits med séljarsidan, inne-
bar att formedlingen sa att sdga kom att tas om med marknadsféring, visningar och
arbete med att bearbeta nya spekulanter. Det ar alltsa inte fraga om ett enkelt
skrivuppdrag eller kontakter med andra budgivare inom ramen foér den tidigare
formedlingen. Det stammer sadledes att hon, till foljd av att en helt ny omforsaljning
behovde vidtas, ansag sig ha ratt till ytterligare en provision. | forevarande fall
valde vidare sdljarsidan att ga vidare med en annan kopare med hansyn till tidigare
uppkommen situation med NN. Under alla omstandigheter brister det i orsakssam-
band mellan 3 ena sidan den pastadda och a andra sidan den pastadda oaktsam-
heten eftersom séljaren med all sannolikhet anda hade haft ratt att hdava kopet
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med ratt att innehalla handpenningen som foljd, och for att sédljaren dnda valde en
annan kopare. Detta medfor att kravet bor avslas dven pa denna grund.

Sammanfattningsvis ter sig alltsa skadestandet som séljaren utkravde fran NN &r
skaligt. Hon har inte utovat tvang i syfte att fa havningsavtalet paskrivet och salja-
ren har valt att forsalja bostaden till en ny kopare. Det har inte framkommit nagra
omstandigheter som antyder att saljaren inte skulle haft ratt att hava kopet. Hav-
ningsavtalet ar tydligt i sin utformning, aterspeglar 6verenskommelsen mellan par-
terna och stipulerar saljarens ratt att krava skadestand. Dessutom motsvarar be-
loppet vad saljaren uppenbarligen anser vara skaligt.

NN tillade féljande:
”Viktigaste punkterna i drendet

Bankens kontosparr — extraordindr omstandighet

e Full tackning fanns for kopet.

e Banken fros kontona pa grund av insattningar fran tre vanner (misstankt penning-
tvatt).

o Kontosparren var ofdérutsebar och helt utom min kontroll.

Maklaren och saljaren var informerade

e Lbpande information om situationen.
e Jag bekraftade flera ganger min avsikt att fullfélja kopet.

Objektiva bevis pa kopeavsikt

e Betald handpenning.
e Tva manadsavgifter.
o Overlatelseavgift och elavgifter.

Brister i maklarens agerande

o Klientmedelskonto anvandes inte.
e Opartiskheten brast — maklaren agerade ensidigt till sdljarens fordel.

e Patryckningar forekom for att underteckna uppsagningsavtalet.
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Saljarens krav ar obestyrkta

e Inga kvitton eller verifikat for pastatt dubbelbetalning av maklararvode och Hem-
net-avgift.

Mitt yrkande

e Jag star for faktiska kostnader fram till 11 september 2024.

e Aterbetalning av resterande belopp.

Sammanfattning av drendet

Jag bestrider maklarens och saljarens hantering av férsaljningen.

Kopet kunde inte fullféljas i tid da banken, trots full tackning, fros mina konton pa
grund av att tre vanner lanat mig pengar for kopet. Detta var en extraordinar och
oforutsebar omstandighet, helt utom min kontroll.

Maklaren och saljaren informerades |6pande om situationen och jag hade vid tid-
punkten redan betalat handpenning, tva manadsavgifter, overlatelseavgift samt elav-
gifter — vilket tydligt visar min vilja att genomfora kopet.

Enligt § 9 i 6verlatelseavtalet ska kopet inte havas nar extraordindra omstandigheter
intraffar trots rimliga atgarder fran koparen. Jag anser att maklaren inte agerat enligt
god fastighetsmaklarsed, da klientmedelskonto inte anvandes och patryckningar fo-
rekom for att jag skulle underteckna uppsagningsavtalet.

Jag accepterar att sta for faktiska kostnader fram till 11 september 2024, men yrkar
pa aterbetalning av resterande belopp.

Utforligt svar
Orsak till att kopet inte fullféljdes:

Orsaken var inte for sent beviljat 1an, utan att banken sparrade mina konton tills jag
kunde bevisa var insatta medel kom ifran.

Sparren utlostes nar tre vanner lanade mig pengar for kopet. Banken klassade insatt-
ningarna som potentiell penningtvatt och kravde:

e Lonespecifikationer
e Anstallningsbevis

e Bankavtal
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e Kontoutdrag

Dessa handlingar maste granskas innan sparren kunde havas.
Min avsikt att fullfélja kopet:

Maklaren och séljaren informerades I6pande om situationen.

Jag klargjorde skriftligen och muntligen att jag avsag att genomfora kopet omedelbart
nar banken frigjorde medlen.

Under tiden betalade jag:

e Handpenning

Tva manadsavgifter

Overlatelseavgift

e Tva manaders elavgifter
Dessa betalningar ar objektiva bevis for min avsikt att fullfolja avtalet.
Avtalstolkning — § 9 Avtalsbrott

Enligt § 9 i Overlatelseavtalet galler att havningsratt inte foreligger mot privatperson
om extraordindra omstandigheter intraffat som inte kunnat undvikas trots rimliga at-
garder.

Bankens beslut att Idsa mina konton var:

e En extraordinar omstandighet

e Helt utom min kontroll

e Omodijlig att undvika dven med rimliga forberedelser

Brister i maklarens hantering:

e Klientmedelskonto anvandes inte for att sakerstélla trygg hantering av medel.
e Maklaren agerade i praktiken ensidigt till sdljarens fordel.

e Patryckningar forekom for att jag skulle underteckna uppsagningsavtalet.
Séljarens obestyrkta krav:

e Saljaren pastar att han betalat maklararvode och Hemnet-avgift tva ganger.
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e Inga kvitton eller verifikat har uppvisats som styrker detta.

e Saljaren vagrar aterbetala de manadsavgifter och avgifter jag redan erlagt.
Juridisk checklista

Avtal och avtalsratt:
e §9ioverlatelseavtalet — undantag vid extraordindra omstandigheter.

e Avtalslagen (1915:218) kap. 3 § 29 — ogiltighet vid tvang.

Fastighetsmaklarlagen (2011:666):

e §8—God fastighetsmaklarsed, skyldighet att beakta bada parters intressen.

e § 12— Hantering av klientmedel, krav pa klientmedelskonto.

Bevisning:

e Betalningsbevis (handpenning, manadsavgifter, 6verlatelseavgift, elavgifter).

e Korrespondens som visar att maklaren och saljaren informerats om banksparren.
e Bankens dokumentation om sparren.

Rattslig argumentation:

e Bankens agerande var en extraordinar, oforutsebar och oundviklig omstandighet.
e Maklaren har inte agerat opartiskt.

e Klientmedelskonto anvandes inte, vilket ar ett formellt fel.

Yrkande:

Jag yrkar att Fastighetsmarknadens Reklamationsnamnd (FRN) beslutar att:

1. Havningen av kdpet var obefogad

Med hanvisning till § 9 i 6verlatelseavtalet och géallande avtalsratt, da det foreldg en
extraordindr och oférutsebar omstandighet (bankens kontosparr) som var helt utom
min kontroll och som inte kunnat undvikas trots rimliga atgarder.

2. Jag endast ska sta for faktiska kostnader fram till den 11 september 2024

Detta inkluderar eventuella verifierade kostnader for sdljaren och maklaren fram till
denna dag.
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3. Séljaren och/eller maklaren ska aterbetala resterande belopp till mig

Detta omfattar handpenning, erlagda manadsavgifter, och elavgifter, med avdrag for
de verifierade kostnader som punkt 2 avser.

4. FRN faststaller att maklaren brustit i sin skyldighet att agera enligt god fastighets-
maklarsed

Genom att inte anvanda klientmedelskonto, genom att agera ensidigt till sdljarens
fordel och genom att utova patryckningar for att jag skulle underteckna uppsagnings-
avtalet.”

Namnden riktade foljande forelaggande till Maklaren:

”Du bor utveckla dina invandningar mot anmalarens pastaende att sdljaren inte hade
omedelbar havningsratt pga. extraordindara omstandigheter.”

Maklaren svarade foljande:

Om det forelag sadana extraordindra omstandigheter som inskrankte saljarens
havningsratt kan hon inte slutgiltigt uttala sig om, men man kan konstatera att sa-
dana omstandigheter maste tolkas sarskilt restriktivt. Képarens huvudsakliga for-
pliktelse ar att erlagga betalning till sdljaren pa tilltradesdagen varfor underlaten-
het att gora s3, enligt den absoluta huvudregeln, ar att det foreligger ett kontrakts-
brott av vasentlig betydelse som medfor havningsratt for saljaren. Extraordinara
omstandigheter torde narmast liknas vid en s.k “force majeure” situation, inneba-
rande till exempel naturkatastrofer, krig eller andra dylika sarskilt ovanliga situat-
ioner.

Forhallandet att en bank sparrat pengarna pa kontot for att medlens ursprung inte
kunnat styrkas kan knappast medféra att en sadan situation foreligger — en sadan
generos tolkning av begreppet “extraordinar” hade tveklost medfort att en alltfor
stor rad omstandigheter hade ursadktat (i den bemarkelsen att omedelbar hav-
ningsratt inte forelegat) en kopare att uppfylla sin huvudsakliga forpliktelse, se
rattsfallet NJA 1987 s. 533 och i Stockholms tingsratts dom i mal T 15930-20. Detta
hade kunnat undvikas om NN exempelvis styrkte medlens ursprung vid ett tidigare
tillfalle.

Under alla forhallanden ska framhallas att banken inte godkdnde 6verfoéringen for-
ran den 11 september — hela elva dagar efter att omforhandlad tilltradesdag hade
passerat. Vid denna tidpunkt foreldg i vart fall inte langre sadana extraordinara
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omstdndigheter som inte medfért en havningsratt for siljarsidan. Aven om par-
terna inte gemensamt hade havt kdpet, hade saljaren i vart fall vid denna tidpunkt
kunnat hava kopet.

Hon vill framhalla att det inte varit frdga om att ndgon av parterna ensidigt havt
kopet — i stdllet har parterna gemensamt kommit éverens om en havning. Hon
uppfattade inte att det fanns nagra fragetecken kring havningsavtalets innebdrd.
Det ska ocksa papekas att hon inom ramen for fastighetsmaklarlagens ombudsfor-
bud inte ska beddma en parts mdjlighet att hava kopet, daremot bor det ligga inom
omsorgsplikten att informera om de risker som foljer om képet inte fullféljs.

Hennes installning ar darfor alltjamt att hon inte agerat oaktsamt. Under alla om-
standigheter saknas orsakssamband med uppgiven skada eftersom den sannolika
foljden av att koparen inte kunnat fullfélja kopet forran den 11 september ar att
sdljaren anda ensidigt havt kopet.

NN tillade i huvudsak féljande:
Hans avsikt och férmdga att fullfélja kpet

Han hade fran forsta stund uppvisat en tydlig och dokumenterad vilja samt for-
maga att genomfora affaren. Han hade redan innan tilltradet erlagt tva manadsav-
gifter, tvd manaders elrdkningar samt overlatelseavgiften, vilket visar pa en an-
svarstagande hallning och entydigt avsikt att fullfolja kopet sa snart bankens spar-
rar upphort.

Maklaren har uttryckligen forsakrat att han stod forst i tur och skulle fa kopa la-
genheten. Affarens genomférande var saledes garanterat, och fordrojningen var
uteslutande en foljd av omstandigheter utanfor hans kontroll.

Extraordindra omstéindigheter

Avtalet preciserar uttryckligen "extraordinara omstandigheter", vilket ar ett bre-
dare begrepp an force majeure och avser situationer som ligger helt utanfér par-
ternas kontroll. Att en bank sparrar samtliga konton, inklusive |6ne- och sparkon-
ton, utgor utan tvekan en sadan extraordinar situation.

Han har vid samtliga tillfdllen samarbetat med banken och tillhandahallit samtliga
begarda uppgifter. Fordrojningen kan under inga omstandigheter jamstallas med
normalt kontraktsbrott eller vardsloshet.
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Mocdiklarens lagstadgade ansvar

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) har maklaren en omsorgsplikt att till-
varata bade saljarens och kdparens intressen. Enligt 9 § samma lag ska maklaren
agera opartiskt mellan parterna och framja en rattssaker affar. Enligt 21 § fastig-
hetsmaklarlagen ska handpenning hanteras korrekt och forst utbetalas nar affaren
ar fullstandigt klar och sakerstalld.

| detta fall har Maklaren bade utbetalat handpenning i fortid och darefter havdat
att hon inte langre hade ansvar for affaren. Detta ar i direkt strid med fastighets-
maklarlagens bestammelser och god maklarsed. Képaren anser darfor att makla-
ren ska hallas ansvarig for de brister i agerande som framkommit.

Sdljarens pastdadda kostnader

Séaljaren och Maklaren har havdat att dubbla kostnader for maklararvode och Hem-
net-avgifter uppstatt. Trots upprepade begaranden har inga kvitton eller verifikat-
ioner presenterats. Utan dokumentation saknas grund for att belasta kdparen, och
pastaendena maste darfor anses ogrundade och otillforlitliga.

UTREDNINGEN
| kbpekontraktet angavs bland annat foljande:

Skulle ndgon part inte fullgdra sina skyldigheter enligt detta avtal, har motparten ratt till skalig
ersattning for sin skada. Ar avtalsbrottet av vasentlig betydelse fér part har denne dessutom
ratt att hdva kdpet. Omedelbar havningsratt féreligger inte om kdparen &r privatperson och
kan hanvisa till sddana extraordinara omstandigheter som inte skulle ha kunnat undvikas dven
om alla rimliga atgarder hade vidtagits.

Havningsavtalet hade i huvudsak foljande innehall:

Sedan Kdéparen forklarat sig inte kunna fullfélja képet, har parterna nu kommit dverens om
foljande:

Kopet av Lagenheten ar harmed havt.

K&éparen vidgar att han/hon ar skadestandsskyldig gentemot Saljaren for den eventuella
skada denne lider med anledning av avtalsbrottet. Skadestandets storlek kan faststallas forst
sedan omforsaljning har agt rum.

NN har gett in ett s.k. vittnesattest frdn OB med féljande innehall:
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”)Jag heter [OB] och &r en av [NN:s] vinner som har |dnat ut en summa pengar till
honom for att han ska kunna kdpa en lagenhet.

Vi har gatt till banken och de har sagt till oss att vanta for att ta reda pa vart pengarna
ursprungligen kommer ifran. Vi accepterade det och gick till maklaren och berattade
situationen for henne. Vi bad henne att forlanga vantetiden da vi behdvde vanta pa
banken, men hon ville inte vdnta sa lange och ville lagga upp lagenheten till visning
igen. Hon lovade honom innan att nar banken har godkant pengarna sa skulle han fa
lagenheten. Hon gav [NN] ett papper for att han ska skriva under for att betala ska-
detillstandet. Hon sa att [NN] skulle fa en kopia av pappret, men han fick aldrig den.
Jag bad henne aterigen att vanta 7-10 dagar for svaret fran banken men hon accep-
terade inte. Jag berattade allt till [NN] pa vart sprak, att hon sa att han maste signera
pappret och han gjorde det. Efter det sa gick vi hem och efter den dagen vet jag inte
vad som har hant.”

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 innebaér 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.

Bedémningen i detta fall

NN har gjort gallande att sdljaren inte hade ratt att hdava kopet och att Maklaren,
som insag eller borde ha insett detta, darfor inte borde ha medverkat till det efter-
foljande havningsavtalet.

Att inte betala kopeskillingen i ratt tid utgér normalt ett sadant vasentligt avtals-
brott som ger en saljare ratt att hava kopet. Vidare har en galdenéar (den som ar
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skyldig nagon pengar) i regel ett strikt ansvar att betala till borgenaren (fordrings-
havaren). Strikt ansvar innebar att det saknar betydelse om betalningsdréjsmalet
beror pa forsummelse fran galdenarens sida. Undantag gors dock for s.k. force ma-
jeure-situationer, se rattsfallet NJA 1991 s. 217. | det nu aktuella fallet framgick det
dessutom av kdpekontraktet att sdljaren inte hade omedelbar havningsratt vid “ex-
traordindra omstandigheter”, det vill sdga vid force majeure.

Force majeure brukar definieras som ovantade eller extraordindra handelser som
medfor ett ooverstigligt hinder for en part att prestera enligt ett avtal. Det handlar
om yttre orsaker utanfor partens kontroll och som gor det objektivt omdijligt att
uppfylla forpliktelsen. Exempel pa sadana handelser kan vara naturkatastrofer,
krig, pandemier eller lagstiftningsandringar.

Det far anses utrett att NN betalningsdrojsmal inte berodde pa att han saknade
medel for att kunna betala bostaden. | stallet berodde det pa att hans bank ge-
nomfdrde en penningtvattsutredning och av det skadlet inte kunde eller ville betala
ut de medel som NN skulle [ana av sina tre vanner.

Enligt namnden utgjorde bankens penningtvattskontroll, och bankens innehal-
lande av medlen fran de tre vdnnerna, inte en sadan extraordindar omstandighet
som medforde att sdljaren inte hade omedelbar havningsratt. Att en bank ar skyl-
dig att gora penningtvattskontroller foljer av lag och ar inte oférutsebart. NN:s val
att finanisera kdpet genom lan fran vanner, och att det skedde pa ett sent stadium,
|lag utan vidare inom hans kontroll. Maklaren agerade darfor inte oaktsamt nar hon
medverkade till havningsavtalet. NN:s krav kan darfor inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadggarnas
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.



