FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 mAJ 2026 DNR 7/26 SipA1Av 14

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen DH

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.

NN och YY har begart att Maklaren ska betala 1 820 000 kr plus ranta enligt 6 §
rantelagen fran den 22 augusti 2025.

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

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

191 62 Sollentuna www.frn.se
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BAKGRUND

Den 18 mars 2025 kdpte NN och YY (“makarna NN”) en fastighet i Smastaden for
18 200 000 kr. Saljare var ett dédsbo och affaren formedlades av Maklaren.

Makarna NN betalade en handpenning om 1 820 000 kr men fullféljde inte kopet.
Savitt framkommit har saljarna behallit handpenningen som skadestand.

Enligt makarna NN agerade Maklaren oaktsamt i samband med férmedlingen,
framst genom att inte upplysa dem om det varde som fastigheten hade asatts i
bouppteckningen efter den avlidna. De har begart skadestand motsvarande hand-
penningsbeloppet.

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
Sammanfattning

Anmalan avser brister i Maklarens fullgérande av sina skyldigheter enligt fastig-
hetsmaklarlagen och god fastighetsmaklarsed i samband med forsaljningen av fas-
tigheten Storfastigheten 11 i Smastaden.

Genom underlatenhet att delge centrala handlingar har Méaklaren asidosatt sina
skyldigheter gentemot dem som kopare. Detta har medfort att de ingick avtal pa
felaktiga grunder och lidit en betydande ekonomisk skada.

Bouppteckningens viirde — information av betydelse for képet

Vid tidpunkten for forsaljningen forelag en registrerad bouppteckning dar fastig-
heten hade varderats till 15 miljoner kr.

Fastigheten saldes till dem for 18,2 miljoner kr och omforsaldes senare for 15,5
miljoner kr.

Bouppteckningens varde 1ag saledes cirka 3,2 miljoner kr under den avtalade ko-
peskillingen. Den senare omforsaljningen skedde pa en niva nara varderingen i bo-
uppteckningen.
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Vardeuppgiften i bouppteckningen utgjorde en objektiv och dokumenterad uppgift
av direkt betydelse for kopet och for deras majlighet att gora en korrekt risk- och
marknadsbedémning.

Bouppteckningen uppvisades inte vid kontraktstillfallet.
Behdrighet och delgivning av handlingar

Vid forsadljning fran dodsbo utgdr bouppteckningen den grundldaggande behorig-
hetshandlingen. Den faststaller vilka som dr dédsbodeldgare och ddrmed &gare till
fastigheten.

Vid kontraktstillfallet visades varken bouppteckning eller fullmakter som styrkte
att samtliga doédsbodelagare var behorigen foretradda.

Av bouppteckningen framgar att en av dodsbodeldgarna var bosatt i Utlandet.
Detta forstarker vikten av att fullmaktsforhallandena tydligt redovisas och kan kon-
trolleras av koéparen.

Vid en dédsboforsaljning ar behorighetshandlingar och vardeuppgifter inte peri-
fera upplysningar utan centrala beslutsunderlag.

Orsakssamband och skada

Hade de vid kontraktstillfallet fatt ta del av bouppteckningen och fullmakterna,
hade de inte ingatt kopet. Dessa handlingar var avgorande for deras mojlighet att
gora en korrekt risk- och vardebedémning.

Fastigheten saldes av ett dédsbo med tre dédsbodeldgare. Av bouppteckningen
framgar att en av deldgarna var bosatt i Utlandet. Vid en sadan forsaljning ar full-
makter och bouppteckning centrala behoérighetshandlingar. De ar avgérande for
koparens mojlighet att bedoma vem som foretrader dodsboet och med vilket man-
dat. Maklaren har i efterfoljande korrespondens uppgett att hon endast visar sad-
ana handlingar om koparen efterfragar dem. Deras uppfattning ar att det vid en
dodsboforsaljning — sarskilt med internationella inslag — ingar i god fastighetsmak-
larsed att proaktivt delge dessa handlingar.

Om de vid kontraktstillfallet hade fatt ta del av bouppteckningen och darigenom
sett att dodsboets egen vardering Iag cirka 2,7 miljoner kr under den prisniva som
diskuterades, hade de inte ingatt avtalet pa de villkor som foreldg. Denna diskre-
pans hade utgjort en tydlig varningssignal. Maklarens underlatenhet att delge
dessa handlingar berévade dem mojligheten att fatta ett informerat beslut, vilket
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direkt ledde till att de tecknade ett avtal som senare resulterade i att hela hand-
penningen gick forlorad.

Maklaren
Sakférhdllanden

Hon fick ar 2023 uppdraget att formedla den aktuella fastigheten. Uppdragsgivare
var dodsboet efter AB ("Dodsboet”).

Makarna NN var intresserade av fastigheten och deltog i budgivningen. Efter ett
relativt stort antal bud lade makarna NN det avslutande budet pa 18 200 000 kr
den 18 mars 2024. Képekontraktet undertecknades samma dag. En av dédsbode-
lagarna undertecknade kontraktet dven for en annan dodsbodeldgares rakning
med stod av fullmakt.

Avtalad tilltradesdag var den 2 september 2024 men den skots upp pa grund av att
makarna NN inte kunde sélja sin tidigare bostad till 6nskat pris. | ett mejl den 4
september 2024 bad de henne att undersdka om det fanns andra som var intres-
serade av att kopa fastigheten till samma pris som de hade kommit dverens om
med Dodsboet. Det visade sig inte vara mojligt, varfor Dédsboet och makarna NN
den 14 oktober 2024 ingick ett havningsavtal.

Fastigheten lades darefter ut till forsaljning pa nytt och saldes i maj 2025 for
15 500 000 kr. Hon var inte inblandad i den forsaljningen och saknar kinnedom om
anledningen till prisskillnaden. Den av makarna NN erlagda handpenningen behdlls
av dodsboet som skadestand for den lagre kopeskillingen som den andra forsalj-
ningen resulterade i.

Grunder for bestridandet

| forsta hand bestrids kravet pa den grunden att hon inte uppsatligen eller av oakt-
samhet har asidosatt ndgon skadestandssanktionerad bestammelse i fastighets-
maklarlagen.

En maklare ska kontrollera vem som har ratt att forfoga 6ver fastigheten. Det foljer
av 3 kap. 13 § fastighetsmaklarlagen. Hon har kontrollerat att Dodsboet var dgare
av fastigheten, att doédsbodeldagarna hade ratt att foretrada Dodsboet samt att en
av dodsbodeldagarna hade fullmakt att foretrada den dédsbodeldagare som inte nar-
varade vid kontraktsskrivningen.
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En maklare ska enligt fastighetsmaklarlagen tillhandahalla en tilltankt kdpare vissa
handlingar, sasom en objektsbeskrivning, men det finns ingen lagbestammelse
som tar sikte pa att en maklare ska tillhandahalla en bouppteckning.

Makarna NN begarde inte heller att fa ta del av bouppteckningen infér kopet. Enligt
bilden som de gett in till FRN var det forst i juli 2025 som de bestallde en kopia av
bouppteckningen. Bouppteckningen ar stamplad som inkommen till Skatteverket
den 26 oktober 2023, s det hade aven funnits en mojlighet for makarna NN att
sjalva begdra ut den infor kopet.

Makarna NN har anfort att om de ”vid kontraktstillfdllet hade fatt ta del av boupp-
teckningen och darigenom sett att dodsboets egen vardering |ag cirka 2,7 miljoner
kr under den prisniva som diskuterades, hade [de] inte ingatt avtalet pa de villkor
som forelag”. Makarna NN gor alltsa gallande att hon har haft en skyldighet att
informera dem om en vardering av fastigheten, vilken hade kunnat leda till att pri-
set blev lagre. Det skulle ha statt i strid med hennes skyldighet att verka for hogsta
majliga pris, inom ramen for de krav som god fastighetsmaklarsed staller.

| andra hand bestrids kravet pa den grunden att eventuell skada inte uppgar till
kravt belopp och att det inte foreligger ett orsakssamband mellan pastadd oakt-
samhet och pastadd skada.

Det ar inte sannolikt att handelseutvecklingen skulle ha blivit en annan om ma-
karna NN hade fatt bouppteckningen fran henne.

Bouppteckningen ar framtagen av Juristbyran och innehaller en uppskattning av
fastighetens marknadsvarde. En bouppteckning ar inte en regelratt fastighetsvar-
dering och uppfattas knappast heller som det.

| objektsbeskrivningen angavs priset for fastigheten som 16 250 000 kr eller hogst-
bjudande, vilket ger en battre bild av hur Dédsboet varderade fastigheten. Ma-
karna NN har haft tillgang till utgangspriset i objektsbeskrivningen och har darefter
deltagit i en budgivning. Den slutade med att de lade ett bud som var nastan tva
miljoner kr hogre an utgangspriset. Det ar inte troligt att makarna NN skulle ha
agerat annorlunda bara for att uppskattningen av marknadsvardet i bouppteck-
ningen var nagot lagre an utgangspriset.

Hon bestrider dven att skadans storlek uppgar till 1 820 000 kr. Att makarna NN
gatt miste om handpenningen beror pa att de inte kunde tilltrada fastigheten och
att de darefter ingick havningsavtalet med Dédsboet. Eventuell skada maste bedo-
mas med utgangspunkt i att de skulle ha tilltratt fastigheten, och om fastigheten
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da hade ett marknadsvarde som ar lagre an priset som de kom 6verens om med
dodsboet, det vill saga 18 200 000 kr. Vad som talar emot det ar att en annan bud-
givare var beredd att betala ndastan samma pris for fastigheten och att den tredje
budgivaren var beredd att betala 17 350 000 kr. Att fastigheten senare saldes for
15 500 000 kr ar inte ensamt tillrackligt for att konstatera att makarna NN kopte
fastigheten till ett pris som 6versteg marknadsvardet.

Makarna NN inkom med en inlaga som namnden nedan aterger i stort sett i dess
helhet och i stort sett utan nagra redigeringar:

“Inledande klargéranden — vad som framgdr av handlingarna
Forst vill vi tydliggora foljande, vilket framgar av handlingarna i drendet:

1. Vid forsaljningen fanns en registrerad bouppteckning (registrerad hos Skatteverket
i oktober 2023) dar fastigheten angavs till 15 000 000 kr.

2. Vid kontraktstillfallet delgavs vi varken bouppteckningen eller de behérighetshand-
lingar som lag till grund for att en doédsbodelagare foretraddes av annan genom full-
makt.

3. Vi tog del av bouppteckningen forst i efterhand.

Nar vi i efterhand insag behovet av att kontrollera underlaget bestéllde vi omgaende
bouppteckningen fran Skatteverket och tog darefter upp fragan med maklaren.

Fullmaktsunderlaget delgavs oss inte vid kontraktstillfallet och féreteddes inte heller
vid kontraktsskrivningen; vi fick del av fullmakten férst i efterhand i samband med
motpartens ombuds hantering.

[...]

Var talan avser inte kpeavtalets civilrattsliga giltighet mellan képare och séljare. Fra-
gan for namnden ar i stdllet om fastighetsmaklaren, i den konkreta situation som fo-
relag, uppfyllde sin informationsskyldighet, dokumentationsskyldighet och omsorgs-
plikt enligt fastighetsmaklarlagen (2021:516), samt om forutsattningar for skade-
stand enligt 3 kap. 25 § foreligger.

Vi vill ocksa klargora en principiell utgangspunkt. Maklarens omsorgs- och upplys-
ningsplikt kan inte reduceras till en ordning dar maklaren enbart gor en intern kon-
troll som koparen aldrig far del avinom ramen for formedlingen. Den centrala fragan
ar om koparen fick ett tillrackligt beslutsunderlag for att kunna fatta ett informerat
beslut.

Rdttslig ram — de skyldigheter vi menar att mdéklaren dsidosatt
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Vi gor gallande att maklaren brustit i skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen
(2021:516), sarskilt:

e 3 kap. 1 § (omsorgsplikt; tillvarata bade sédljarens och kdparens intressen samt
[amna upplysningar som kan antas vara av betydelse for kopet),

e 3 kap. 12 § (lamna rad och upplysningar om fastigheten och andra férhallanden
med samband till dverlatelsen),

e 3 kap. 13 § och 3 kap. 17 § (kontroll av forfoganderatt samt upplysa kbparen om
vem som har ratt att forfoga),

e 3 kap. 18 § (budforteckningens innehall, inklusive villkor for bud).
Skadestandsgrunden aberopas enligt 3 kap. 25 §.

Motparten bygger i huvudsak sitt forsvar pa att (i) det saknas en uttrycklig skyldighet
att lamna ut bouppteckningen som dokument, och (ii) att handpenningforlusten or-
sakats av andra skal.

Var invandning géller inte primart “handlingens namn”, utan att de upplysningar som
fanns i bouppteckningen och behdérighetshandlingarna, i denna situation, var sadana
att de omfattas av maklarens omsorgs- och upplysningsplikt.

Bouppteckningens vérdeuppgift — upplysning av betydelse (3 kap. 1 och 12 §§)

Vid tidpunkten for forsaljningen fanns en registrerad bouppteckning dar fastigheten
angavs till 15 000 000 kr. Fastigheten saldes till oss for 18 200 000 kr (kontrakt 18
mars 2024) och omférsaldes sedermera i maj 2025 fér 15 500 000 kr.

Vi gor inte gallande att bouppteckningen ar en regelratt marknadsvardering i teknisk
mening. Motparten har ratt i att bouppteckningar kan innehalla uppskattningar. Var
invandning ar i stallet féljande:

e Maklaren hade tillgang till en registrerad, dokumenterad vardeuppgift som avvek
vasentligt fran den prisniva vi bands vid, 18,2 Mkr.

e En sadan uppgift ar i vart fall relevant for képarens risk- och beslutsbedémning
och déarmed en upplysning av betydelse enligt 3 kap. 1 § samt en upplysning om
andra férhallanden med samband till dverlatelsen enligt 3 kap. 12 §.

Oavsett om uppgiften var konservativ eller grov var den i denna affar en tydlig avvi-
kelse fran prisnivan och darmed en omstandighet av betydelse for var risk- och be-
slutsbedémning som borde ha upplysts om.
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Motparten gor gallande att var standpunkt i praktiken skulle innebéara att maklaren
maste informera om en vardeuppgift som skulle kunna leda till Iagre pris och att detta
skulle sta i strid med méklarens skyldighet att beakta saljarens ekonomiska intresse.
Vi delar inte den beskrivningen. Vi begar inte att maklaren ska agera varderingsman
eller verka for ett lagre pris. Podangen ar att maklaren, inom ramen for god fastighets-
maklarsed, ska sdkerstélla att kdparen far kinnedom om en vasentlig registrerad upp-
gift som paverkar beslutet att binda sig vid en viss prisniva.

Motparten invdander ocksa att vi hade tillgang till utgangspriset i objektsbeskriv-
ningen, 16 250 000 kr, och darefter deltog i budgivningen. Detta andrar inte att mak-
laren fortfarande har en sjalvstandig upplysningsplikt avseende relevanta sakforhal-
landen hon faktiskt sitter pa, nar dessa kan antas vara av betydelse for kopet och
képarens riskbedémning.

Fullmakt och férfoganderdtt — képarens behov av klarhet (3 kap. 13 och 17 §§)

Motparten anger att maklaren kontrollerat att dédsbodeldgarna hade ratt att fore-
trada dodsboet samt att en av dodsbodeldgarna hade fullmakt att foretrada den
dédsbodelagare som inte narvarade vid kontraktsskrivningen.

Vi ifragasatter inte att maklaren kan ha gjort en intern kontroll enligt 3 kap. 13 §. Var
invandning galler att maklaren darutover, enligt 3 kap. 17 § och 3 kap. 1 §, maste
sakerstalla att koparen far tillracklig klarhet om behorighetskedjan och vem som har
ratt att forfoga, i en situation dar:

e sdljaren ar ett dodsbo med flera dodsbodelagare,
o endeldgare foretrads avannan med stod av fullmakt,
e och behorighetsfragan darfor utgor en central riskfraga for koparen.

Att kontraktet anger att fullmakt anvands ersatter inte maklarens skyldighet att sa-
kerstalla att koparen vid kontraktstillfallet far tillracklig klarhet om forfoganderatten
och, vid behov, mojlighet att ta del av det underlag som ar centralt for att kunna
beddma riskerna.

Var invandning avser alltsa inte fullmakten som en isolerad fraga, utan att kombinat-
ionen av dédsboforsaljning med fullmaktsrepresentation och franvaron av tillgangligt
behorighetsunderlag inom ramen for férmedlingen, tillsammans med bouppteck-
ningens registrerade vardeuppgift, gjorde att vi saknade ett tillrackligt beslutsun-
derlag vid kontraktstillfallet.
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Kausalitet och skada — varfér bristen ledde till handpenningférlusten (3 kap. 25 §)

Motparten gor gallande att handpenningforlusten beror pa att vi inte kunde tilltrada
av helt andra orsaker och att vi darefter ingick havningsavtal. Det ar riktigt att tilltra-
det senare forskots och att vi i september 2024 kontaktade maklaren for att under-
s6ka om annan kdpare kunde ta 6ver kopet till samma pris. Det forandrar dock inte
kdrnfragan for skadestandsprévningen: om maklarens brister medférde att vi 6ver-
huvudtaget bands vid ett avtal och en prisniva som vi inte skulle ha accepterat om vi
haft relevant beslutsunderlag.

Den relevanta orsakskedjan

Var standpunkt ar att maklarens underldtenhet att ge oss centrala upplysningar, nam-
ligen bouppteckningens vardeuppgift samt tillracklig klarhet om behdérighetsunderla-
get, medforde att vi ingick ett ovillkorat bindande avtal om 18,2 Mkr pa bristfalligt
beslutsunderlag. Darigenom uppkom ocksa ett avtalslage dar handpenningen senare
kunde tas i ansprak vid utebliven fullféljd.

Med fullstandig information vid kontraktstillfallet hade vi:
e antingen avstatt fran att inga avtal pa den prisnivan, eller

e ivartfall inte ingatt ett ovillkorat avtal innan bouppteckningens vardeuppgift och
behodrighetsunderlaget hade klargjorts och kunnat genomgas.

Det hade kunnat ske genom att avtalet gjorts villkorat, till exempel genom en uttryck-
lig atergangsklausul om behorighetshandlingar och bouppteckningens vardeuppgift
inte delgavs och genomgicks fore viss dag.

| bada fallen hade vi inte hamnat i ett ovillkorat avtalslage dar handpenningen kunde
tas i ansprak vid utebliven fullféljd. Handpenningen var den i avtalet férutsebara eko-
nomiska konsekvensen vid utebliven fullféljd. Utan maklarens brister hade vi inte in-
gatt ett ovillkorat avtal dar denna konsekvens kunde utldsas.

Hade maéklaren lamnat bouppteckningens vardeuppgift och behorighetsunderlaget
inom ramen for formedlingen vid kontraktstillfallet, hade vi inte bundit oss vid avtalet
pa de aktuella villkoren. Den direkta ekonomiska féljden var att handpenningen se-
nare gick forlorad.

Den ekonomiska skada vi yrkar, 1 820 000 kr, ar darmed en férutsebar och naralig-
gande foljd av att vi bands vid ett ovillkorat avtal utan det beslutsunderlag som mak-
laren var skyldig att tillhandahalla eller klargora.
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Kopekontraktet inneholl inget atergangsvillkor. Detta gjorde det sarskilt viktigt att vi
vid kontraktstillfallet fick tillgang till de relevanta upplysningar och handlingar som
fanns tillgangliga inom ramen for uppdraget.

Finansieringsfragan — klargbrande av vad var talan grundas pa

Motparten har beroért finansieringsfragan. Vi vill darfor klargora att var talan inte
grundas pa att maklaren borde ha kravt eller drivit igenom ett finansieringsvillkor.

Var talan grundas i stéllet pa att vi vid kontraktstillfdllet saknade centrala upplys-
ningar som maklaren hade eller borde ha lamnat eller klargjort enligt 3 kap. 1 § och
3 kap. 12 §, namligen bouppteckningens vardeuppgift, samt enligt 3 kap. 17 §, till-
racklig klarhet om vem som hade ratt att forfoga. Med fullstandig information hade
vi inte bundit oss vid 18,2 Mkr genom ett ovillkorat avtal.

Vart mejl den 4 september 2024 — skadebegriansning, inte kausalitetsbrott

Motparten hanvisar till att vi den 4 september 2024 uttryckte oro for att hinna salja
var nuvarande bostad och bad méaklaren underséka om annan kdpare kunde ta 6ver
kopet till samma pris.

Vi vill tydliggbra att detta var ett skadebegrdansande forsok i en redan uppkommen
situation, med syfte att minimera forluster fér samtliga inblandade. Vid den tidpunk-
ten hade vi fortfarande inte fatt del av bouppteckningen fran maklaren eller inom
ramen for féormedlingen och darmed inte heller dess vardeuppgift. Det var forst nar
vi i efterhand fick tillgang till bouppteckningen och kunde satta samman uppgifterna
som det stod klart for oss vilket beslutsunderlag som saknades vid kontraktstillfallet.

Varfor skadan inte ska raknas om som vardedifferens

Motparten menar att eventuell skada ska bedémas utifran ett hypotetiskt scenario
dar vi skulle ha tilltrétt och déar fastighetens marknadsvarde da eventuellt var lagre
an 18,2 Mkr.

Var skadestandstalan tar sikte pa en annan situation: att maklarens brist innebar att
vi bands vid ett ovillkorat avtal utan vasentlig information, och att den forutsebara
konsekvensen i ett sadant avtal sedermera realiserades som just handpenningforlust.

Det ar darfor handpenningbeloppet, den realiserade och direkta ekonomiska forlus-
ten, som utgor den skada vi yrkar ersattning for enligt 3 kap. 25 §.

Invéndningen att vi sjélva kunde begdra ut bouppteckningen

Motparten anger att vi sjdlva hade mojlighet att begara ut bouppteckningen eftersom
den var inkommen till Skatteverket.
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Det forhallandet att en handling teoretiskt kan begaras ut andrar inte maklarens skyl-
digheter i den konkreta formedlingssituationen. Maklaren har en sjdlvstandig om-
sorgs- och upplysningsplikt gentemot bade séljare och kdpare och ska lamna upplys-
ningar som kan antas vara av betydelse for kopet. Den skyldigheten kan inte reduce-
ras till en ordning dar kdparen maste gissa vilka centrala uppgifter maklaren sitter pa
och sjalv aktivt efterfraga dem.

[...]
Avslutande sammanfattning

Motpartens yttrande bygger enligt var uppfattning pa en alltfor sndv syn pa makla-
rens skyldigheter och reducerar omsorgs- och upplysningsplikten till intern kontroll
utan att sakerstalla att koparen far ett tillrackligt beslutsunderlag.

Vi menar att detta inte ar forenligt med god fastighetsmaklarsed i en dédsboforsalj-
ning dar:

e behorighetsforhallandena ar centrala och en dédsbodeldgare foretrads genom
fullmakt,

e bouppteckningen innehaller en dokumenterad vardeuppgift som avviker vasent-
ligt fran kopeskillingen,

e och dokumentationen av budgivningsvillkor inte ger en rattvisande bild.

Vi vidhaller darfor att namnden bor préva om maklaren brustit i sina skyldigheter
enligt fastighetsmaklarlagen samt om den ekonomiska skada som realiserades ge-
nom handpenningen star i relevant samband med dessa brister.”

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kopekontraktet, budgivningslistan och bo-
uppteckningen.

| bouppteckningen angavs bland annat féljande:

Fast egendom
1/1 av fastigheten (G D uopskattat marknadsvirde 15 000 000,00
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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.

Uppvisande av behérighetshandlingar

Enligt 3 kap. 13 § fastighetsmaklarlagen ska maklaren kontrollera vem som har ratt
att forfoga Gver fastigheten. | det ingar bland annat att kontrollera eventuella full-
makter. Om fastigheten ags av ett dodsbo, ska maklaren aven kontrollera boupp-
teckningen.

Det har inte framkommit, eller ens pastatts, att det skulle ha funnits nagon brist i
behorigheten som medforde att kopet var ogiltigt.

Nagon skyldighet att uppvisa behoérighetshandlingarna for koparen finns inte. Mak-
laren agerade alltsa inte oaktsamt i denna del.

Bortsett fran detta har makarna NN inte visat att de skulle ha avstatt fran kdpet
om Maklaren hade redovisat vilka behorighetskontroller hon hade gjort och upp-
visat handlingarna. Enligt ndmnden ar ett sadant scenario inte heller sannolikt.

Information om det dsatta fastighetsvdrdet i en bouppteckning

Enligt 20 kap. 2 § arvdabalken ska bouppteckningen forrattas av tva gode man.
Formellt dr det de gode mannen som varderar tillgdngarna i dédsboet, dven om
dodsbodelagarna i praktiken ofta har ett stort inflytande.
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Syftet med varderingen ar att arvskiftet ska leda till en férdelning som motsvarar
arvingars och testamentstagares ratt. Vidare kan en kvot for s.k. efterarv bli felakt-
igt bestamd om vardena ar felaktiga, eftersom kvoten bygger pa boupptecknings-
vardena. Slutligen kan det ha betydelse for dodsboets fordringshavare att tillgang-
arna ar korrekt varderade.

En bouppteckning utgdr dock inte nagon professionell fastighetsvardering. Det gal-
ler inte minst i ett fall som det nu aktuella, dar fastigheten inte skulle skiftas utan
sdljas, dar det inte fanns nagra efterarvingar och dar den avlidnas tillgangar med
rage oversteg skulderna. | ett sadant fall har det i princip ingen betydelse vilket
varde som asatts. Till detta kommer att fastighetsvardet far redovisas med avdrag
for latent kapitalvinstskatt, jfr rattsfallen NJA 1975 s. 288 och NJA 2015 s. 558. Re-
dan av det skalet kan det redovisade vardet understiga marknadsvardet.

| bouppteckningen angavs att 15 000 000 kr var ett “uppskattat marknadsvarde”
for fastigheten. Varderingen hade — atminstone formellt — gjorts av tva jurister vid
foretaget Juristbyran, vilka hade atagit sig uppdraget som gode man. Det framgar
inte av bouppteckningen hur varderingen hade gjorts eller vilket underlag som
hade anvants.

Vidare framgar av budgivningslistan att bud lades av tre budgivare som lade 35
unika bud. Samtliga tre budgivare lade bud upp till nivan 17 350 000 kr och déarefter
lades bud av makarna NN och en konkurrerande budgivare.

Av nu angivna skal ar det mindre sannolikt att det skulle ha paverkat makarna NN:s
betalningsvilja om de hade fatt kinnedom om varderingen i bouppteckningen.

Bortsett fran att nagot orsakssamband alltsa inte ar visat, kan ndmnden inte heller
se att en maklare skulle vara skyldig att redovisa en uppgift om fastighetsvardet i
en bouppteckning. Nagot sadant krav har inte uppstallts i praxis och boér inte heller
uppstallas. Med andra ord anser namnden inte heller att Maklaren agerade oakt-
samt.

Ovrigt

Makarna NN har aven framfort synpunkter pa budgivningen. Eftersom makarna
NN inte har pastatt att de uppgivna bristerna orsakade nagon ekonomisk skada ar
det inget som namnden har provat.



https://lagen.nu/dom/nja/1975s288
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Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

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.



