FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 19 NOVEMBER 2019 DNR 79/19 SIpA1Av 18

Anmalare
NN

Ombud:
Jur kand MS

Motpart
Maklaren

Ombud:
Jur kand ME

Saken
Skadestand och nedsattning av provision

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 97 618 kr till NN.

YRKANDEN M.M.

NN har yrkat att Maklaren ska betala 624 636 kr, att betalas som skadestand el-
ler, upp till 91 500 kr, som nedsattning av provision.

Maklaren har bestridit yrkandena.

Postadress E-post m.m.

FRN E-post: frn@frn.se

First Office Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
Klarabergsgatan 35, 4 tr www.frn.se

111 21 Stockholm
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BAKGRUND

Den 18 juli 2018 salde NN fastigheten T2 for 6 100 000 kr. Affaren férmedlades av
Maklaren. Kopare var YY. Tilltrade skulle ske den 1 oktober 2018.

YY skulle finansiera kdpet av T2 med egna medel. Finansieringen var emellertid
beroende av att hans son, ZZ, lyckades salja sin fastighet S14. Detta kinde Makla-
ren till.

Enligt NN hade Maklaren uppdrag att formedla S14 vid tidpunkten nar T2 saldes.
Enligt Maklaren fick han detta uppdrag forst senare, nar T2 redan var sald.

S14 sdldes den 9 oktober 2018 for 7 100 000 kr och det fanns vid den tidpunkten
sex anteckningar om utmatning i fastighetsregistret for den fastigheten.

| kopekontraktet for S14, som inte har getts in i arendet, fanns en atergangsklau-
sul som under vissa omstandigheter gav kdparen ratt att begara kopets atergang.
Parterna ar dverens om att kdparen av S14 begarde atergang och hade ratt att
gora det. S14 bjods senare ut av KFM pa exekutiv auktion, dock utan att bli sald.

Cirka 1,5 timmar innan kontraktsskrivningen for T2 mejlade Maklaren ett utkast
till kopekontrakt till NN. | utkastet var handpenningen angiven till tio procent av
kopeskillingen, det vill sdga 610 000 kr. Handpenningen i det undertecknade ko6-
pekontraktet kom dock att anges till 200 000 kr, detta efter dnskemal fran YY.

YY betalade endast 140 000 kr av handpenningen, vilket NN fick information om i
slutet av juli 2018, och ingen del av slutlikviden.

Pa grund av drojsmalet med betalning hdavde NN kopet den 21 januari 2019. Han
salde darefter om fastigheten i april 2019 fér 5 500 000 kr, det vill siga med for-
lust. Tilltrade skedde den 5 augusti 2019.

YY har inte kunnat férmas att betala nagot skadestand till NN.

NN har gjort gallande dels att Maklaren vilseledde honom om handpenningens
storlek, dels att Maklaren inte informerade honom om att YY:s finansiering var
beroende av att ZZ lyckades sélja sin fastighet S14 och att den fastigheten var
utmatt. Han har ocksa gjort gdllande att Maklaren borde ha bevakat handpen-
ningen och forsokt forma koparen att betala den. Vidare har han gjort gallande
att Maklaren borde ha informerat honom om hans alternativ och rattigheter nar
kdparen hamnade i drojsmal med handpenningen och ratt honom att soka juri-
diskt bitrade samt att Maklaren betalade ut handpenningen for sent.
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GRUNDER
NN

Den 10 juli 2018 Iamnade han i uppdrag till Maklaren att formedla fastigheten T2.
Fastigheten lades ut pa annons den 13 juli.

Kort darefter fann Maklaren en spekulant och enligt maklarjournalen avslutades
budgivningen den 16 juli. Nagra ovriga spekulanter eller budgivare fanns inte
utan Maklaren rekommenderade honom att sdlja till aktuell spekulant. Den 18
juli salde han fastigheten till YY for 6 100 000 kr. Han var vid det tillfdllet inte in-
formerad av Maklaren om att kdparens finansiering var beroende av att dennes
sons fastighetsforsaljning.

Tilltradesdagen blev framflyttad nagra ganger pa grund av att det framkom att
koparen behovde mer tid for att ordna finansiering av kdpet. Enligt Maklaren
skulle finansiering ordnas genom att kdparens son skulle salja sin fastighet och
genom kopeskillingen darifran finansiera képet. Maklaren hade formedlingsupp-
draget dven for sonens fastighetsforsaljning.

Han gav koparen en sista tidsfrist fram till den 21 januari 2019 att ordna finansie-
ring. Sadan kunde dock inte ordnas av koparen pa utsatt tid, vilket resulterade i
att han havde kopet.

Han anlitade darefter en annan fastighetsméaklare och salde fastigheten for
5 500 000 kr, detta skedde den 17 april 2019.

Han har framstallt ett skadestandskrav mot YY. Men i och med att denne saknar
tillgangar, och redan har utméatningar mot sig for éver 1 000 000 kr, saknas real-
istiska utsikter for att krava in skadestandet.

Den reducerade handpenningen

Cirka 1,5 timmar innan motet for kontraktsskrivningen mejlade Maklaren ett ut-
kast pa kopekontraktet och depositionsavtalet till honom. | utkasten var hand-
penningen angiven till sedvanliga tio procent av kopeskillingen, det vill saga
610 000 kr.

Utan information till honom fore eller vid motet for kontraktsskrivningen hade
Maklaren andrat handpenningens storlek fran 610 000 kr till 200 000 kr. Enligt
senare uppgift fran Maklaren gjordes dndringen pa grund av ett krav fran koépa-
rens sida.
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Nar han kom till motet for kontraktsskrivningen var YY och hans son ZZ redan pa
plats i rummet dar kdpekontraktet kom att undertecknas. Han hade med sig sitt
utkast pa kopekontraktet i vilket han strukit under ett par saker som han hade
fragor till Maklaren om. Efter genomgang av de fragorna lade Maklaren fram sin
version av kopekontraktet som undertecknades utan genomgang av paragraferna
eller information om andringen av handpenningens storlek. Han hade ingen an-
ledning att misstanka att kopekontraktet hade andrats i nagot avseende och dar-
for kom kdpekontraktet att undertecknas med den reducerade handpenningen.

| den forprocessuella korrespondensen har Maklaren gjort gallande att han, NN,
ska anses ha accepterat andringen genom sitt undertecknande. | relationen mel-
lan honom och koparen far det ses som korrekt. Men det befriar inte Méaklaren
fran ansvar gentemot honom. Om Maklaren hade informerat honom om &nd-
ringen hade han inte accepterat den utan kravt en sedvanlig storlek pa handpen-
ningen.

Att kdparen onskar en reducerad handpenning dr nadgot som ar av vasentlig bety-
delse att séljaren far information om. Dels pa grund av att risken for saljaren okar
i och med de samre forutsattningarna att tillgodogora sig ett eventuellt skade-
stand, dels ar det en indikation pa att koparen maijligtvis har problem med finan-
sieringen.

Maklaren har har varit oaktsam i tre avseenden. Han

1. gjorde en andring i kopekontraktet utan att forst kontrollera andringen med
honom,

2. informerade honom inte om andringen, och

3. upplyste inte honom om kdparens ovanliga 6nskemal att reducera handpen-
ningen.

Inte bevakat handpenningen
Enligt kopekontraktet skulle handpenningen betalas senast den 25 juli 2018.

Kbparen betalade den 19 juli 2018 in 140 000 kr, vilket var endast en delbetal-
ning. Nagra ytterligare inbetalningar kom inte att ske.

Den 26 juli kunde Maklaren konstatera att koparen hade begatt ett kontrakts-
brott. Maklaren informerade honom om detta per telefon i slutet av juli.
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Forst den 12 december 2018, det vill séga fem manader for sent, 6verforde Mak-
laren handpenningen till honom. Maklaren drog forst sitt arvode om 92 500 kr
fran summan kdparen betalat, vilket resulterade i att han fick 47 500 kr.

Maklaren har varit oaktsam genom att inte bevaka att handpenningen blev till
fullo betald. Det saknades (och saknas alltjamt) inbetalning av de resterande 60
000 kr som skulle erlaggas enligt kdpekontraktet. Maklaren borde ha kravt att
kdparen skulle betala handpenningen, vilket koparen i sa fall skulle ha gjort.

Darutodver har Maklaren inte uppfyllt sin radgivningsskyldighet gentemot honom.
En fastighetsmaklare har dessutom, utover sin generella radgivningsskyldighet,
ett sarskilt ansvar att bevaka sin uppdragsgivares ekonomiska intressen.

Det ar ostridigt att Maklaren kande till att handpenningen inte till fullo var betald.
Det ar nagot som kunde ha kommit att utgdra en grund for hdavning av kopet fran
hans, NN:s, sida. Trots det informerade inte Maklaren om de alternativ och rat-
tigheter som han hade. Atminstone borde Maklaren rekommenderat honom att
soka juridisk radgivning, men nagon sadan rekommendation lamnades inte.

Képarna som “hoppade av” sonens férsdljning

Maklaren var redan fran borjan av affairen medveten om att kdparen YY:s finan-
siering var helt beroende av att hans son salde sin fastighet S14. Det meddelade
Maklaren dock inte till honom infor kontraktsskrivningen.

Enligt uppgift fran Maklarens ombud saldes S14 for 7 100 000 kr. Men nastan
samtidigt lade KFM ut huset till forsaljning via exekutiv forsaljning varvid képarna
"hoppade av”. Vid den tidpunkten hade kdparna betalat 710 000 kr i handpen-
ning som da befann sig pa Maklarens klientmedelskonto. Maklaren aterférde
handpenningen till kbparna.

Infor kontraktsskrivningen skulle Maklaren ha uppfyllt sin skyldighet och kontroll-
lerat eventuella tilkommande inskrivningar pa S14 genom granskning av ett nytt
fastighetsutdrag. | sa fall hade en eventuell anteckning om utmatning upptackts,
vilken normalt finns inskriven langt innan en fastighet gar pa exekutiv auktion. En
sadan anteckning fanns ocksa i fastighetsregistret.

Orsakssamband

Om Maklaren inte hade agerat oaktsamt skulle han haft tillgang till en handpen-
ning som hade varit tillrackligt stor, 610 000 kr, for att tdcka hans konstaterade
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ekonomiska skada. Han skulle inte vara i en situation dar han lidit en betydande
ekonomisk skada utan realistiska mojligheter till att fa skadestand av kdparen.

Om Maklaren dels inte hade andrat kontraktet, dels hade informerat honom om
kdparens dréjsmal med handpenningen, hade han i ett tidigt skede kunnat vidta
atgarder for att kompletterande betalningar skulle skett. Dessutom ar det sanno-
likt att 610 000 kr fanns tillgangliga for att betala honom med. | vart fall hade han
i ett mycket tidigare skede kunnat hava kopet (om sa hade beddomts vara nod-
vandigt vid det tillfallet) och darefter fortare kunnat salja om fastigheten. Darmed
hade han begransat sin skada i den fallande fastighetsmarknaden mellan 2018 till
nar fastigheten saldes om.

Det foreligger saledes adekvat kausalitet mellan Maklarens oaktsamhet och hans
ekonomiska skada.

Angdende skadestdndskravet
Hans skada bestar i foljande.
1. Lagre kopeskilling vid omforsaljning: 600 000 kr.
2. Maklararvode 2: 123 750 kr.
3. Annons Hemnet: 2 000 kr.
4. Villaférsakring 190121-190430: 1 475 kr.
5. Villaforsakring 190501-190731: 1 341 kr.
6. Fastighetsavgift 190101-190731: 1 660 kr.
7. Elavgifter 190121-190731: 9 470 kr.
8. Rantekostnader 190121-190731: 23 349 kr.
9. Vattenmataravgift 190121-190731: 1 591 kr.
Fran skadan avgar handpenningen fran kdparen om 140 000 kr.

Punkten 8, "Rantekostnad”, i sammanstallningen ovan avser en kostnad som han
inte skulle haft om kopet hade fullfoljts. Han har sitt permanentboende i en bo-
stadsratt pa X-gatan i Y-koping, vilken ar pantsatt for banklan. Hade kopet full-
foljts skulle de Ianen betalats av i ett tidigare skede.
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Maklaren

Det ar riktigt att han hade uppdrag att formedla fastigheten T2. Det ar ocksa rik-
tigt att fastigheten saldes till YY for 6 100 000 kr med tilltrade den 1 oktober
2018. Kopet var ett s.k. kontantkép och parterna var medvetna om att det fanns
ett rivningslov pa fastigheten.

Képaren YY uppgav att han inte behovde lana nagra pengar utan att kopet skulle
finansieras genom att hans sons fastighet S14 skulle saljas, vilket bekraftades av
sonen. | och med detta tog han uppdraget att daven férmedla sonens fastighet
S14.

Han formedlade S14 med villkor om att kopeskillingen for kdparens fastighet
minst skulle uppga till 6 250 000 kr. Om koparens fastighet inte saldes for minst
den kopeskillingen, hade kdparen ratt att begara atergang av kopet fram till en
viss tidpunkt. Strax darefter horde KFM av sig och gav besked om att S14 skulle
sdljas pa exekutiv auktion. Han kontaktade da KFM och uppgav att huset var salt
for 7 100 000 kr. Arendet gick till en jurist p& KFM som besl6t att huset skulle an-
nonseras ut for en exekutiv forsaljning genom auktion, eftersom kdpet var sva-
vande tills atergangsvillkoret 16pt ut. Kdparen blev da orolig for hur det skulle bli,
varfor han nyttjade mojligheten att begara kopets atergang inom tiden i kopeav-
talet.

Sonens fastighet saldes for 7 100 000 kr, men nastan samtidigt lade KFM ut fas-
tigheten till forsaljning via exekutiv forsaljning. KFM fick bara bud pa 4 300 000 kr,
varfor nagon forsaljning inte kom till stand. K6parna hade vidare frantratt kopet
med stdd av en atergangsklausul. Sonen kunde da inte fullfélja sitt atagande
gentemot sin far YY.

Da sonens fastighet skulle laggas ut igen som till salu-objekt, framkom att det
saknades bygglov for en del av ombyggnaden. Sonen bestamde sig da for att
vanta med att lagga ut fastigheten till forsaljning igen. Finansieringen av YY:s kdp
skulle da ske pa annat satt. Tilltradet skots pa ett par ganger men sa vande sig NN
till jurist och havde képet den 21 januari 2019.

Nar det galler handpenningen sa ar det riktigt att handpenningen var satt till tio
procent av kopeskillingen, allt enligt praxis. Nar kdparen sag detta sa denne att
han ville endast erlagga en handpenning om 200 000 kr. Han framforde till NN att
koparen endast ville erlagga en handpenning om 200 000 kr och det accepterade
NN och undertecknade kontraktet.
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Att koparen darefter inte betalade mer an 140 000 kr ar inget han kan lastas for.
Han paminde dock kdparen om att det saknades 60 000 kr i handpenning och
uppmanade kodparen att betala dven dessa pengar. Han meddelade daven NN att
inte hela handpenningen betalades och att han uppmanade kdparen att betala in
resten.

Nar det galler radgivningsskyldigheten forklarade han for NN att hela handpen-
ningen inte hade betalats. Han uppmanade kdparen att betala den resterande
delen. Han talade med NN om svarigheten att hava i detta skeende. Han var den
tredje fastighetsmaklaren pa objektet och den enda som fick till stand en forsalj-
ning. Att hitta en képare var inte latt.

Det berodde inte pa honom att handpenningen inte blev 610 000 kr. Den lagre
summan godtogs av NN. Han informerade dessutom NN om att handpenningen
inte ens blev vad man kommit 6éverens om, darfor finns det inget orsakssamband
med Maklarens agerande som pastas.

Skadestandskravet dr av samma orsak inte adekvat och ska darfor avslas.
NN har genmilt:

Nar Maklaren beskriver formedlingen av kdparens sons fastighet ar det svart att
forsta hur det kunde ga till pa det viset. Det beror pa att Maklaren utelamnat av-
gorande information: vilken vetskap hade han om den utmatning av fastigheten
som maste forega ett beslut om exekutiv auktion?

S14 har varit foremal for utmatning ett flertal ganger. Enligt Lantmateriet var sju
anmarkningar om utmatning antecknade enligt datum 2017-12-28, 2017-12-29,
2018-01-15, 2018-03-20, 2018-04-26, och 2018-06-21, men en av dem togs bort
2018-08-10.

Den 18 juli 2018 undertecknades kopekontraktet mellan honom och YY avseende
T2. Innan det skedde informerades Maklaren av YY om att hans, YY:s, kdp var be-
roende av att hans son salde sin fastighet S14. Vid den tidpunkten var inte mindre
an sex inskrivna anmarkningar om utmatning synliga i fastighetsregistret betraf-
fande S14.

Den 9 oktober 2018 undertecknades kdpekontraktet avseende S14. Vid den tid-
punkten var dven da sex inskrivna anmarkningar om utmatning synliga pa fastig-
heten.
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Saval infor den 18 juli 2018 och den 9 oktober 2018 borde Maklaren ha bestallt
fastighetsutdrag pa S14.

Antingen hade Maklaren information om utmatningarna eller sa gjorde han inte
de kontroller som aligger en fastighetsmaklare. Det betyder att Maklaren anting-
en medvetet undanholl information for honom eller att Maklaren agerade oakt-
samt i och med sina bristande kontroller om képarens majlighet att finansiera
kopet.

Sammanfattning

Maklaren lade ut hans fastighet pa annons fredagen den 13 juli 2018. Mandagen
den 16 juli 2018 avslutades budgivningen i och med att Maklaren rekommende-
rade honom att acceptera YY:s bud pa 6 100 000 kr.

Kopekontrakt undertecknades den 18 juli 2018. Maklaren informerade inte ho-
nom om att

e koparens finansiering var beroende av att dennes sons fastighet skulle sal-
jas,

e att den fastigheten var utmatt, och att

e att han pa koparens 6nskan hade andrat handpenningen i kdpekontraktet
fran utkastets 600 000 kr till 200 000 kr.

Maklarens formedlingsarbete har inte varit till nagon nytta for honom. Maklaren
har asidosatt sina skyldigheter mot sin uppdragsgivare och har antingen uppsatli-
gen eller av oaktsamhet orsakat sin uppdragsgivare skada enligt vad som tidigare
anforts.

N@mnden uppmanade Maklaren att yttra sig 6ver NN:s inlaga samt att besvara fol-
jande fragor.

1. Vad kédnde du till om utmatning pa S14 vid tidpunkten for forsaljningen av T2?

2. Informerade du NN om att YY:s finansiering var beroende av att hans son lycka-
des sédlja S14?

Maklaren besvarade endast fragorna och anforde foljande.

1. Inte ett dugg.
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2. NN informerades om att sonen skulle lana pengar till YY och darfor salde
sonen huset.

NN har genmalt:

Lantmateriet har intygat att utmatningarna av S14 var synliga i fastighetsregistret
vid tidpunkten for forsaljningen av S14 och T2.

Maklaren gor gallande att han saknat vetskap om utmatningarna. Det kan endast
betyda tva saker. Antingen kontrollerade han aldrig fastighetsutdraget for S14
eller sa lamnar Maklaren felaktiga uppgifter. Agerandet ar antingen grovt vards-
|6st eller uppsatligt.

Endast Méaklaren kan bevisa pa vilket satt saken forhaller sig pa; genom att visa
fastighetsutdraget som ska ha skapats i samband med hans férmedlingsarbete.
Maklaren har valt att inte visa fastighetsutdraget. Darmed ska hans, NN:s, bevis-
ning laggas till grund for vad som varit upptackbart for Maklaren. Vilket i sin tur
innebar att det ska anses bevisat att Maklaren antingen visste om utmatningarna,
eller bort vetat om dem, och valt att inte informera om dem.

Maklaren har bland annat genmalt féljande:

Han kan inte vitsorda om utmatning pa S14 fanns i fastighetsregistret vid tidpunk-
ten for forsaljningen av T2 eftersom han inte hade uppdraget att formedla S14
nar T2 saldes den 18 juli 2018 och hade darfor inte haft nagon anledning att se
nagot utdrag av S14.

NN har genmalt:

Maklaren lamnar uppgifter som ar i konflikt med vad han tidigare uppgett. Mak-
laren har tidigare uppgett féljande:

"Koparen uppgav att han inte behévde lana nagra pengar utan att kopet skulle fi-
nansieras genom att sonens fastighet skulle siljas, vilket bekraftades av sonen. | och
med detta tog Maklaren uppdraget att dven formedla sonens fastighet.”

Den tidigare lamnade uppgiften visar att Maklaren atog sig att formedla S14 pa-
rallellt med kontraktsskrivningen av T2. Nu pastar Maklaren annorlunda.

Maklaren maste klargéra hur formedlingen av S14 gick till; vilket datum atog sig
Maklaren uppdraget att formedla S14?
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Maklaren har genmalt:
Nar T2 saldes hade han inte uppdraget att férmedla S14.

Angaende utbetalningen av handpenningen: Han forde dver handpenningen den
12 december 2018. Skalet var att han inte fick nagot kontonummer av NN forran
dess. Dessutom vantade han pa att kdparen skulle betala den resterande delen
av handpenningen.

NN har genmalt:

Han har inte fatt fragan om kontonummer fran Maklaren, varken per e-post eller
telefon.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av diverse handlingar, bland annat kdpekontraktet i det
forsta kopet, utkastet till kopekontrakt med 610 000 kr i handpenning, en hav-
ningsforklaring, kopekontraktet i omforsaljningen, maklarjournalen samt ett mejl
fran Lantmateriet angaende utmaétning pa T2.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att en maklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att maklaren uppsatligt
eller av oaktsamhet har asidosatt nagon skadestandssanktionerad bestammelse i
fastighetsmaklarlagen, 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 asidosattandet ska ha varit en néd-
vandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord: skadan skulle inte
ha uppstatt om maklaren hade agerat riktigt.

Det ar normalt den skadelidande som maste kunna bevisa samtliga dessa om-
standigheter: uppsat eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssam-
band och skada behdver inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre be-
viskrav tillampas.
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Allmdnt om nedsdttning av provision

Enligt 24 § fastighetsmaklarlagen kan maklarens provision sattas ned om makla-
ren har asidosatt sina skyldigheter mot kopare eller séljare. For nedsattning kravs
inte att nagon har lidit ekonomisk skada till foljd av maklarens agerande eller un-
derlatenhet att agera. Inte heller kravs det att asidosadttandet skett uppsatligen
eller av oaktsamhet. Om asidosattandet ar av ringa betydelse ska ndgon nedsatt-
ning enligt samma bestammelse dock inte ske. Med ringa asidosattande menas
sadana misstag som inte medfor att vardet av maklartjdnsten minskar i nagon
egentlig mening.

Det ar uppdragsgivaren som normalt har bevisbordan for att sddana omstandig-
heter foreligger som kan medfdra ratt till nedsattning av provisionen. Kan ett pa-
stdende om att maklaren har asidosatt sina skyldigheter inte bevisas, kan nagon
nedsattning inte utdéomas.

Nedsattningens storlek berdknas enligt allmanna principer for prisavdrag vid utfo-
rande av tjanster. Som exempel kan namnas det fall dar inte hela tjansten har
blivit utford. Nedsattning kan da ske med hogst det belopp som det kostar upp-
dragsgivaren att fa resterande del av tjansten utford av nagon annan naringsid-
kare. | andra fall far nedsattningens storlek bedémas mer fritt.

Képarens finansiering; oaktsamhet

Genom den skriftliga bevisningen ar det utrett att det per den 18 juli 2018, det
vill sdga den dag da T2 saldes, fanns sex anteckningar om utmatning pa S14 i fas-
tighetsregistret.

Enligt NN kdnde Maklaren till utmatningarna. Maklaren har fornekat detta och
invant att han inte hade nagot formedlingsuppdrag pa S14 vid tidpunkten da T2
saldes.

Maklarens uppgift att han inte hade nagot formedlingsuppdrag pa S14 nar T2 sal-
des lamnades pa ett sent stadium i skriftvaxlingen. Uppgiften verkar dessutom
strida mot vad han tidigare anforde i darendet. Men oavsett hur det forhaller sig
med detta har Maklaren bevisbordan for pastaendet att han inte hade nagot
uppdrag att formedla S14 vid den aktuella tidpunkten; det ar ju endast han som
har mojlighet att sdkra bevisning i den fragan. Bevisbérdan borde ha varit latt att
uppfylla genom att ge in uppdragsavtalet. Det har Maklaren emellertid valt att
inte gora. Namnden utgar darfor fran att Maklaren hade ett uppdrag att formedla
S14 vid tidpunkten da T2 saldes.
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Eftersom Maklaren far anses ha haft ett formedlingsuppdrag pa S14 nar T2 sal-
des, visste han eller borde atminstone ha vetat att det vid den tidpunkten fanns
sex anteckningar om utmatningar pa S14. Fragan ar vad detta far for betydelse.

En méklare anses inte ha nagon generell skyldighet att kontrollera en kdpares
betalningsformaga. Om maklaren daremot skulle fa kinnedom om att kdparen
inte har sddan ekonomi att han eller hon kan forvantas genomféra kdpet, ar mak-
laren skyldig att upplysa sdljaren om detta, se prop. 2010/11:15 s. 24 och 49.

Det ar ostridigt att Maklaren visste att YY:s mdjligheter att betala kopeskillingen
for T2 var beroende av att sonen ZZ lyckades salja S14. Som angetts visste Makla-
ren ocksa, eller borde atminstone ha vetat, att det fanns sex anteckningar om
utmatning pa S14 vid tidpunkten da T2 saldes.

Det har visserligen inte lagts fram nagot som visar att Maklaren kande till eller
borde ha kant till storleken pa utmatningsskulderna, hur hégt S14 var belanad
eller om den alls var belanad. Det var med andra ord majligt att forsaljningen av
S14 skulle kunna finansiera kdpet av T2, trots utmatningarna. Namnden anser
emellertid att om det finns utmatningar pa en fastighet, ar det en klar indikation
att “nettovardet” pa fastigheten kan vara lagt eller obefintligt.

Enligt namndens uppfattning borde Maklaren ha informerat NN om utmatningar-
na och att de var ett tecken pa att YY:s betalningsférmaga kunde vara skral (som
den ju senare ocksa visade sig vara). Han agerade oaktsamt nar han inte gjorde
det.

Képarens finansiering; orsakssamband och skada

Fragan ar hur handelseforloppet hade utspelat sig om Maklaren hade informerat
NN om utmatningarna. Ingen av parterna har redogjort for sin uppfattning om
detta. Namnden anser emellertid att fragan anda kan provas.

Det mest sannolika scenariot ar, enligt namndens mening, att NN inte skulle ha
salt fastigheten till YY utan i stallet gett Maklaren i uppdrag att hitta en annan
kopare. Det ar emellertid ostridigt att det inte fanns nagon annan spekulant vid
den aktuella tidpunkten. Det later sig inte heller sdgas att kopeskillingen vid en
forsaljning till en annan kdpare skulle ha blivit hogre an de 5 500 000 kr som fas-
tigheten senare saldes for i april 2019. Det ar alltsa inte visat att Maklarens oakt-
samhet orsakade en skada savitt avser den lagre kopeskillingen. NN:s krav i den
delen kan alltsa inte bifallas.
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NN har dven yrkat pa ersattning for kostnader for nytt maklararvode, ny Hemnet-
annonsering samt kostnader for villaforsakring, fastighetsavgift, el, vatten och
laneranta fran tidpunkten da det forsta kdopet hdavdes den 21 januari 2019 och
fram till den 31 juli 2019, dvs. kort fore tilltradet i det nya kdpet. De olika kost-
nadsposterna har redovisats ovan under rubriken “Grunder”.

Namnden gor den forsiktiga beddmningen att om NN hade gett Maklaren i upp-
drag att hitta en ny kdpare, borde fastigheten i vart fall ha kunnat saljas i mitten
av oktober 2018. Tilltrdde hade da typiskt sett kunnat ske i mitten av januari
2019. Den beddtmningen innebar att NN pad grund av Maklarens oaktsamhet
adrog sig l6pande kostnader for fastigheten fran mitten av januari 2019 och fram
till tilltradet i det nya kopet, vilket dgde rum den 5 augusti 2019. Det innebar i sin
tur att NN bor fa ersattning for de I6pande kostnaderna for fastigheten enligt sitt
yrkande (yrkandet avser en nagot kortare tidsperiod an den som namnden har
antagit). Kostnadsposterna som sadana har inte ifragasatts av Maklaren.

Aven kostnaderna fér nytt miklararvode och ny Hemnet-annonsering hade und-
vikits om Maklaren hade fatt uppdrag att hitta en annan képare. Aven dessa
kostnader ar med andra ord en foljd av Maklarens oaktsamhet.

Fran skadan ska ostridigt avraknas de 140 000 kr som YY betalade i handpenning.

Sammanfattningsvis kan skadan i denna del berdknas till 24 636 kr (123 750 +
2000+1475+1341+1660+9470+ 23349+ 1591 —140000).

Handpenningens storlek; oaktsamhet

Det ar utrett att Maklaren 6versande ett avtalsutkast till NN dar handpenningen
hade angetts till sedvanliga tio procent av kdpeskillingen, eller 610 000 kr. Det ar
ocksa utrett att i det kdpekontrakt som kom att undertecknas angavs handpen-
ningen till 200 000 kr.

Enligt NN gicks kopekontraktet inte igenom fére undertecknandet och han obser-
verade inte att handpenningen hade andrats jamfoért med avtalsutkastet. Enligt
Maklaren framforde han till NN att koparen endast ville betala 200 000 kr i hand-
penning, vilket NN accepterade.

Maklaren har bevisbordan for att han patalade andringen i kopekontraktet for
NN. Den bevisbérdan har han inte uppfyllt. Ndmnden anser att det var oaktsamt
av Maéklaren att inte patala andringen, jfr FRN 123/18.
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Handpenningens storlek; orsakssamband och skada

Om Maklaren hade uppmarksammat NN pd att kdparen endast ville betala en
handpenning om 200 000 kr, hur hade handelseforloppet utspelat sig da? Hade
det paverkat NN:s formdgenhetsstallning och i sa fall pa vilket satt?

Ett scenario ar att NN, om han hade uppmarksammats pa andringen i avtalet,
skulle ha kravt en handpenning om 610 000 kr samt att koparen dels skulle ha
accepterat det, dels skulle ha betalat hela det beloppet. | sa fall hade NN:s for-
mogenhetsstallning forbattrats med 470 000 kr (610 000 — 140 000). Det ar det
scenariot som NN, som namnden uppfattat det, har gjort gallande. Han har ju
uppgett att “om Maklaren inte hade agerat oaktsamt [i denna del] skulle han haft
tillgang till en handpenning som hade varit tillrdackligt stor, 610 000 kr, for att
tacka hans konstaterade ekonomiska skada”. Det scenariot ar emellertid inte vi-
sat eller ens sannolikt. Koparen betalade ju endast 140 000 kr av de avtalade
200 000 kr. Aven om parterna hade avtalat om en handpenning om 610 000 kr,
finns det inget som talar for att koparen skulle ha betalat ett belopp som over-
steg de 140 000 kr som han faktiskt betalade.

Sammanfattningsvis ar det inte visat att det finns nagot orsakssamband mellan
oaktsamheten och skadan i denna del. Nagot skadestand kan darfor inte utga.

Bevakning av handpenningen

Om en handpenning ska betalas till maklarens klientmedelskonto, som i detta fall,
ska maklaren bevaka att den betalas in och utan dréjsmal meddela séljaren om sa
inte blir fallet.

Enligt kopekontraktet skulle en handpenning om 200 000 kr betalas senast den
25 juli 2018 och NN har uppgett att de 140 000 kr betalades in den 19 juli 2018.
Det ar ostridigt att NN i slutet av juli 2018 — oklart exakt nar — fick information
fran Maklaren att hela handpenningen inte hade betalats.

Maklarens skyldighet att informera om en sen inbetalning av handpenningen kan
inte ha uppkommit forran den 25 juli 2018, dvs. den sista dagen for inbetalning-
en, och det ar som namnts ostridigt att NN kort darefter fick information fran
Maklaren om att hela handpenningen inte var betald. Den pastadda oaktsamhet-
en — ett drojsmal om hogst ett par dagar — kan inte ha orsakat NN ndgon skada.
Den bor inte heller medféra ndgon nedsattning av provisionen.
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Férma képaren att betala handpenningen

Namnden kan inte se att en maklare skulle ha nagon skyldighet att uppmana, el-
ler pa annat satt “féorma”, en kopare som ar i drojsmal att betala en avtalad
handpenning. Nagon oaktsamhet ar alltsa inte visad i denna del.

Information om alternativ och réttigheter

| arendet FMI 18-2589 uttalade Fastighetsmaklarinspektionen att en maklare som
underlater att diskutera vilka mojligheter en saljare har nar en kdpare inte betalar
in handpenningen i tid, kan ha brutit mot god fastighetsmaklarsed. Namnden an-
sluter sig till den bedémningen.

NN har gjort gallande att Maklaren inte upplyste honom om hans mojligheter att
hava kopet vid drojsmalet med handpenningen. Maklaren har invant att han upp-
lyste NN om svarigheten med att hdva i det uppkomna laget, nagot som NN inte
har kommenterat eller invant mot.

Det far anses utrett att nagon form av diskussion mellan Maklaren och NN fordes
med anledning av den uppkomna situationen. Pa foreliggande utredning gar det
inte att sla fast att Maklaren agerade oaktsamt i denna del. Ndmnden konstaterar
att kopekontraktet inte inneholl nagon bestammelse om havningsratt redan vid
droéjsmal med handpenningen. | avsaknad av en sadan klausul ar det inte alltid
givet vad som kravs for att ett kop ska kunna havas fore tilltradesdagen, jfr 4 kap.
26 § jordabalken.

Dréjsmdl med utbetalningen av handpenningen

Det forefaller ostridigt att en handpenning om 140 000 kr betalades in den 19 juli
2018. | kopekontraktet fanns inga s.k. svavarvillkor, vilket innebar att handpen-
ningen skulle ha utbetalats till NN snarast, se 10 § fastighetsmaklarlagen. Det ar
ostridigt att handpenningen utbetalades forst den 12 december 2018.

Som skal for drojsmalet har Maklaren angett dels att han inte hade fatt nagot
kontonummer av NN, dels att han vantade pa att resterande del av handpen-
ningen skulle betalas in.

Maklaren har inte visat att han skulle ha bett NN om ett kontonummer, och in-
vandningen att han vantade pa inbetalning av resten av handpenningen saknar
rattslig relevans. Maklaren ar darfor skyldig att ersatta NN for drojsmalet.
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Beloppet bor berdknas som drojsmalsranta pa 140 000 kr fran den 24 juli 2018,
tre bankdagar efter den 19 juli, till den 12 december 2018. Med hjalp av ett pro-
gram pa Kronofogdemyndighetens webbplats har nimnden beridknat beloppet till
4 357 kr. Beloppet bor betalas som skadestand.

Nedsdittning av provisionen

Som framgatt ovan har namnden kommit fram till att Maklaren agerade oaktsamt
och asidosatte sina skyldigheter mot NN i féljande avseenden.

e Underlatenhet att informera om utméatningarna pa S14.
e Underlatenhet att informera om andringen av handpenningens storlek.
e Drojsmal med utbetalning av handpenningen.

Betrdffande den sistndmnda punkten, drojsmal med utbetalningen av handpen-
ningen, har NN blivit fullt kompenserad genom skadestand. Provisionen ska dar-
for inte nedsattas i den delen.

Betraffande de tva forsta punkterna anser namnden att provisionen bor nedsat-
tas med 75 procent, eller 68 625 kr. NN har visserligen blivit kompenserad for den
maklarkostnad som uppkom vid omfoérsaljningen genom skadestand, men det
kan inte ses som en full kompensation for bristerna i Maklarens maklartjanst.
Skadestandet hindrar alltsa inte att provisionen nedsatts.

Ovrigt

Namnden paminner om att en fastighetsmaklare som helt eller delvis avvisar ett
skadestandskrav fran en konsument ar skyldig att ldmna en hanvisning till FRN.
Informationen ska vara klar och begriplig, innehalla tvistlosningsnamndens web-
badress och postadress samt ges i en handling eller i ndgon annan lasbar och var-
aktig form. Maklaren ska aven informera konsumenten om huruvida maklaren
avser att medverka vid tvistlosningsforfarandet.

Det sagda framgar av 11 § lagen (2015:671) om alternativ tvistlésning i konsu-
mentforhallanden. Férutom att det ar ett krav enligt den angivna lagen, har Fas-
tighetsmaklarinspektionen ansett det varningsgrundande att inte lamna sadan
information. Det torde galla aven om maklaren féretrads av ett ombud och det ar
ombudet som har underlatit att lamna informationen.
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Pa ndmndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas Riksfor-
bund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas fore-
ning, Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare och Ann-Christine
Enqvist, fastighetsmaklare. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin. Ndmn-
dens beslut ar enhalligt.

Beslutet kan inte 6verklagas. Omprovning av beslutet kan endast ske under de férut-
sattningar som anges i 17 § i namndens stadgar. Den som har begart ersattning av en
fastighetsmaklare och ar missnéjd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



