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Namnden rekommenderar Maklaren att till NN och YY betala 1 977 866 kr plus
ranta enligt 4 och 6 §§ rantelagen fran den 3 juli 2022 tills betalning sker.

YRKANDEN M.M.

NN och YY har begart att Maklaren ska betala 1 977 866 kr plus ranta enligt 4 och
6 §§ rantelagen fran den 3 juli 2022 tills betalning sker.

Maklaren har motsatt sig att betala, men godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. Han har dven accepterat sattet att berakna dréjsmalsranta.
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BAKGRUND

Den 1 april 2021 képte NN och YY ("NN-YY”) en bostadsratt i Storstaden for
1 930 000 kr. Bostadsratten, som var en s.k. ravind, formedlades av Maklaren. Sal-
jare var ett byggbolag. Tilltrade och betalning skedde den 15 april 2021.

| samband med kopet tecknade NN-YY dven ett entreprenadavtal med saljaren,
som avsag ombyggnad av ravinden till en bostadslagenhet. Entreprenadavtalet ar
havt och inte foremal for tvist.

Enligt NN-YY var kopet ogiltigt pa den grunden att sdljaren inte var behorig att for-
foga Over bostadsratten. De har vidare uppgett att de havt kdpet, att sdljaren inte
kan aterbetala kopeskillingen och att de darfor lidit en skada. De har begart att
Maklaren ska betala skadestand med ett belopp motsvarande kopeskillingen plus
avkastningsranta (som ar inkluderad i det begarda kapitalbeloppet) och droéjsmals-
ranta.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. Under rubriken
"Namndens beddmning” kommer namnden att forklara varfér den anser att Mak-
laren bor betala det begarda beloppet.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Sakférhallanden

Nagon gang i manadsskiftet februari-mars 2021 sag de en annons pa Hemnet som
rorde tre vindsvaningar, varav en var den aktuella bostadsrattsldgenheten. Mékla-
ren angavs som ansvarig maklare.

Den 9 mars 2021 var de pa visning tillsammans med Maklaren. Samma dag hade
de dven ett mote med Maklaren pa hans kontor. Efter det hade de den 25 mars
2021 ytterligare ett moéte med Maklaren. De fick i slutet av mars av Maklaren ett
utkast till overlatelseavtal for genomgang.

De ingick darefter, den 1 april 2021, ett overlatelseavtal med séljaren Byggbolaget
AB (”Bolaget”). Tilltrade genomfordes den 15 april 2021. Pa tilltradesdagen beta-
lade de kdpeskillingen om 1 930 000 kr till Bolaget.
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Overlatelseavtalet innefattade bland annat en garanti som innebar att Bolaget
hade férfoganderatt till bostadsratten och var eller vid tilltradet var medlem i bo-
stadsrattsforeningen.

Efter tilltradet undertecknade en forfragan, upprattad av Maklaren, om medlem-
skap i bostadsrattsforeningen, men de erhéll aldrig medlemskap. | bérjan av ar
2022 framkom att Bolaget aldrig hade varit medlem i bostadsrattsforeningen.

Innan detta upptacktes uppfyllde Bolaget inte heller de ytterligare villkor som
fanns i avtalet. Enlig p. 10 i avtalet hade de ratt att med omedelbar verkan saga
upp avtalet om villkoren i p. 10 inte uppfylldes. Av p. 10 framgick bland annat att
Bolaget senast den 1 december 2021 skulle ha fatt ett skriftligt interimistiskt, al-
ternativt slutligt, slutbesked for den byggnation som skulle ske i lagenheten och till
lagenheten angransande ytor och funktioner.

Eftersom Bolaget inte uppfyllde villkoren i avtalet, havde de avtalet den 14 januari
2022. For att klargdra havningen skickade de aven en bekraftelse av havningen den
18 maj 2022. Bolaget godtog havningen.

Enligt p. 10 i avtalet skulle kopeskillingen vid avtalets upphérande aterbetalas till
dem. De har framstallt krav till Bolaget pa aterbetalning av kopeskillingen, men
enligt uppgift fran Bolagets foretradare kan Bolaget inte betala tillbaka kopeskil-
lingen.

Utover att saljaren inte uppfyllde villkoren i kopekontraktet sa dgde saljaren inte
heller bostadsratten, detta eftersom Bolaget vid tidpunkten for deras kop och till-
trade hade begatt avtalsbrott i forhallande till bostadsrattsforeningen. Den 20 april
2020 hade Bolaget och bostadsrattsforeningen ingatt ett upplatelseavtal. Enligt p.
2.1 i upplatelseavtalet skulle Bolaget ha erlagt en betalning om 9 500 000 kr till
bostadsrattsforeningen senast fyra manader efter upplatelseavtalets underteck-
nande. Det innebar att senast den 20 augusti 2020 skulle Bolaget ha erlagt betal-
ningen till bostadsrattsféreningen. Bolaget erlade dock inte betalning varfor bo-
stadsrattsforeningen havde upplatelseavtalet. Saledes hade Bolaget begatt avtals-
brott gentemot foreningen redan innan Bolaget overlat bostadsratten till dem.

Grunder

Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ska maklaren utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Har géller ett allmant krav pa
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fackmassighet, och pa att maklaren ska agera for att sdkerstalla att affaren genom-
fors pa ett juridiskt korrekt och adekvat satt. Dartill ska maklaren ta tillvara bade
saljarens och kdparens intresse.

Det lag i deras intresse att betala kopeskillingen till den som hade ratt att sélja
bostadsratten. Som ovan angivits hade Bolaget inte tidigare tilltratt bostadsratten
och inte hade forfoganderatt 6ver den nar de ingick avtalet med Bolaget. Maklaren
skulle darmed aldrig ha formedlat bostadsratten. | vart fall skulle Maklaren i slutet
av augusti, efter avtalsbrottet med bostadsrattsforeningen, ha avbrutit for-
medlingen da Bolaget inte fullbordade upplatelseavtalet och darmed inte hade for-
foganderatt over bostadsratten.

Maklaren skulle ha tillvaratagit deras intresse av att betala kdpeskillingen till ratt
agare av bostadsratten, vilket han borde kant till inte var Bolaget.

Hade Maklaren informerat dem om att sdljaren inte hade férfoganderatt 6ver bo-
stadsratten, hade de aldrig betalat kopeskillingen. Vidare borde Maklaren ha for-
hindrat affaren eftersom Bolaget innan tilltradesdagen hade brutit mot upplatel-
seavtalet med bostadsrattsforeningen.

Utover vad som tidigare anforts ska maklaren inom ramen for god fastighetsmak-
larsed och 16 § 1 st. fastighetsmaklarlagen ge kopare rad och upplysningar som de
kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med 6verla-
telsen. Enligt 16 § 2 st. fastighetsmaklarlagen ska maklaren verka for att saljaren
fore overlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av bety-
delse for en kopare. Maklarens upplysningsskyldighet begransas inte av det som
anges i lagen utan stracker sig 6ver andra forhallanden som kan antas ha betydelse
for koparna. Dessutom maste maklaren se till att informationen verkligen kommer
koparen till del.

Att veta om att Bolaget hade tilltratt Bostadsratten och darmed hade forfogande-
ratt 6ver den maste anses vara ett forhallande av betydelse for dem. Maklaren
borde darmed ha informerat dem om vem som hade férfoganderatt 6ver bostads-
ratten innan overlatelsen skedde, sarskilt med beaktande av att Bolagets brott mot
upplatelseavtalet begicks langt innan de kdpte bostadsratten.

Pa grund av Maklarens asidosattande av upplysningsplikten ingick de kdpet ove-
tandes om att Bolaget inte hade forfoganderatt 6ver bostadsratten. De hade inte
ingatt avtalet eller betalat kopeskillingen om de hade vetat om detta forhallande.
Hade de vetat om det, hade deras skada enkelt kunnat férhindras.
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En maklare har dven en skyldighet enligt 17 § 2 st. fastighetsmaklarlagen att kon-
trollera vem som har ratt att férfoga 6ver bostadsratten. Maklaren hade, som tidi-
gare konstaterats, inte kontrollerat att Bolaget hade erlagt betalning till bostads-
rattsforeningen och att Bolaget hade forfoganderatt over bostadsratten. Hade
Maklaren kontrollerat vem som hade férfoganderatt 6ver bostadsratten, hade han
enkelt insett att Bolaget inte hade detta vid tilltradesdagen.

Med anledning av det nu anforda har Maklaren aven brustit i sin plikt att kontrol-
lera vem som har ratt att forfoga 6ver bostadsratten innan den 6verlats. Maklaren
hade darmed formedlat bostadsratten utan att Bolaget hade forfoganderatt dver
den.

De vet inte om Maklaren kdnde till att Bolaget inte hade fullfoljt upplatelseavtalet
med bostadsrattsforeningen eller inte. Med beaktande av hur lang tid som hade
forflutit mellan att Bolaget begick avtalsbrottet och de ingick dverlatelseavtalet sa
borde Maklaren ha kant till Bolagets avtalsbrott. Det som de daremot vet ar att
bostadsrattsforeningen aldrig uppgett for Maklaren att Bolaget var dgare av bo-
stadsratten eller medlem i bostadsrattsforeningen.

Om Maklaren hade kontrollerat vem som hade forfoganderatt 6ver bostadsratten,
och/eller kontrollerat om upplatelseavtalet var fullfoljt, hade han insett att Bolaget
inte hade forfoganderatt 6ver bostadsratten. Hade han sedan informerat dem om
detta, hade skadan enkelt kunnat undvikas; de hade da inte varit intresserade av
bostadsratten och inte heller betalat kdpeskillingen.

Sammantaget kan det sagas att eftersom Maklaren i vart fall av oaktsamhet har
asidosatt sina skyldigheter enligt 8 §, 16 § 1-2 st. och 17 § 2 st. fastighetsmaklarla-
gen, ska han ersatta den skada som till foljd av detta drabbat dem i enlighet med
25 § fastighetsmaklarlagen.

Maklaren

Han tog del av det upplatelseavtal som sdljaren hade tecknat med bostadsrattsfor-
eningen. Han vitsordar att NN-YY havt Overlatelseavtalet och att nagon aterbetal-
ning av kopeskillingen, savitt han kanner till, inte har skett.

Han bestrider att han agerat felaktigt pa det satt som NN-YY gor gallande. Han an-
ser att sdljaren genom upplatelseavtalet forvarvade dganderatt och forfoganderatt
till bostadsratten och att han inte hade skal att ifragasatta upplatelseavtalet. Detta
da han vid tidpunkten for formedlingen inte hade nagon som helst kinnedom eller
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misstanke om att dganderatten var ifragasatt eller att upplatelseavtalet var ifraga-
satt av bostadsrattsféreningen eller riskerade sagas upp.

Han gor géllande att upplatelseavtalet inte var havt av bostadsrattsforeningen vid
formedlingstillfallet eller da overlatelseavtalet tecknades.

Da upplatelseavtal tecknats enligt gillande formkrav sa gjorde han — och gor
alltjamt — beddmningen att sadljaren var att anse som medlem i bostadsrattsfor-
eningen och det inte fanns grund for att forhindra en férsaljning av bostadsratten.

Han hade inte skal att avsta fran formedlingen och genomférandet av avtalet da
det inte vid tillfallet fanns nagra objektiva omstandigheter som kunde anses med-
for oklarheter eller osakerhet pa det satt som NN-YY gor gallande.

Det var forst efter bostadsrattsforeningens havning av upplatelseavtalet som de
forutsattningar som NN-YY gor gallande var for handen och han hade haft skal att
agera annorlunda.

Det alag inte honom att kontrollera att betalning skett till bostadsrattsforeningen
pa det satt som NN-YY gor géllande. Nagon misstanke om att betalning inte hade
skett fanns inte.

NN-YY har inte visat pa den pastadda skadan da kravet inte har bestritts av Bolaget
och da Bolagets ovilja och oformaga att aterbetala aktuellt belopp inte pa nagot
satt kan anses vara styrkt.

NN-YY tillade i huvudsak féljande:

Bolaget har inte forvarvat vare sig dganderatten eller forfoganderatten endast ge-
nom undertecknandet av upplatelseavtalet. | upplatelseavtalet angavs tydligt att
Bolaget skulle ha erlagt en betalning om 9 500 000 kr till bostadsrattsféreningen
senast fyra manader efter upplatelseavtalets undertecknande. Darmed kan det
inte anses att sdljaren hade forfoganderatten over bostadsratten vid underteck-
nandet, da inte alla villkor var uppfyllda.

Aven om séljaren skulle anses haft férfoganderatten efter upplatelseavtalets un-
dertecknade, hade inte saljaren forfoganderatten vid tidpunkten for kopet ef-
tersom det dgde rum den 1 april 2021, mer &n ett halvar efter den 20 augusti 2020,
nar betalningen skulle ha erlagts enligt upplatelseavtalet.
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| kommentaren till 3 kap. 13 § fastighetsmaklarlagen (2021:516), som har nast intill
identisk lydelse som 17 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) varfor den kan ge vag-
ledning dven i det har fallet, framhalls att kontrollen av férfoganderatten innefat-
tar dven eventuella forfogandeinskrankningar, sa som overlatelseférbud och hem-
budsvillkor, samt forekomsten av en make eller sambo vars samtycke till forsalj-
ningen kravs. Kontrollen ska ske i forsta hand med hjalp av att stalla fragor till sal-
jaren samt lattillgangliga kallor sdsom fastighetsregistret. | vissa fall kan det dock
bli aktuellt att darutover kontakta berérda myndigheter for att bringa klarhet i en
fraga. Maklaren har i fraga om kontrollplikten inte ratt att forlita sig pa saljarens
uppgifter, utan maste gora en sjalvstandig kontroll.

Det anforda innebar att Maklaren inte skulle ha forlitat sig pa upplatelseavtalet
utan skulle ha kontrollerat om séaljaren hade fullfoljt upplatelseavtalet.

Redan det forhallandet att Maklaren marknadsforde bostadsrdtten utan att ha
ringt bostadsrattsforeningen och tagit reda pa vem som hade forfoganderatten
over den ar oaktsamt och redan vid den har tidpunkten asidosatte han sina skyl-
digheter enligt lag.

Det faktum att upplatelseavtalet inte var uppsagt vid tidpunkten fér kopet saknar
betydelse da overtradelsen av upplatelseavtalet skedde innan kdpekontraktets un-
dertecknande och Bolaget inte hade forfoganderatt nar kopet ingicks. Bolaget var
dessutom aldrig medlem i bostadsrattsforeningen, vilket Maklaren enkelt hade
kunnat kontrollera genom att kontakta bostadsrattsforeningen. Det kan darfor inte
pastas att endast undertecknande och uppvisande av upplatelseavtalet skulle be-
fria Maklaren fran sin skyldighet att faktiskt kontrollera vem som hade férfogande-
ratt. Undertecknandet av upplatelseavtalet innebar inte i sig att saljaren far forfo-
ganderatten 6ver bostadsratten utan saljaren maste uppfylla de villkor som ater-
finns i upplatelseavtalet. Att inte betala och fullfélja upplatelseavtalet &r att anse
som ett avtalsbrott som saljaren begick och som Maklaren hade en skyldighet att
undersoka narmare. Maklaren skulle darmed inte endast ha litat pa upplatelseav-
talet och sdljaren utan sjalv kontrollerat férfoganderatten och sakerstallt den. Att
det i upplatelseavtalet fanns en skrivning om att betalning maste ske inom fyra
manader fran undertecknandet ar en sadan objektiv omstandighet som Maklaren
skulle ha undersokt. Darmed maste det anses att Maklaren haft skal att undersoka
forfoganderatten pa ett grundligt satt som kravs enligt lag samt avbryta for-
medlingen nar han hade insett att saljaren inte hade férfoganderatten.
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Vidare ndmns det inte i nagot av ovan namnda lagrum att maklaren ska ha miss-
tanke eller kinnedom om att séljaren inte fullfoljt sina forpliktelser enligt upplatel-
seavtalet for att kontrollera forfoganderatten. Daremot star det uttryckligen att
maklaren ska kontrollera vem som har forfoganderatt och da genom att ringa bo-
stadsrattsforeningen, oavsett om nagon misstanke finns eller inte. Dartill saknar
pastaendet om att Maklaren inte kande till ifrdgasattandet av upplatelseavtalet
betydelse eftersom det inte fritar honom fran hans skyldighet att kontrollera for-
foganderatten.

Den 14 januari 2022 havde de kopet och bad om aterbetalning av kdpeskillingen.
Saljaren har @n idag, atta manader senare, inte betalat tillbaka kopeskillingen. Det
visar att sdljaren inte alls har nagon avsikt, alternativt mojlighet, att aterbetala ko-
peskillingen.

Maklaren tillade i huvudsak foljande:

Han hade inte anledning att misstanka att upplatelseavtalet var ifragasatt, uppsagt
eller ens riskerades att saga upp till upphdrande. Detta beroende pa uppgifterna
fran saljaren samt omstandigheterna vid formedlingen, da bostadsrattsforeningen
var val medveten av hans férmedlingsatgarder och pa intet satt informerade ho-
nom eller séljaren om de foéreliggande forhallandena mellan séljaren samt bostads-
rattsforeningen.

Det far anses vara uppenbart att bostadsrattsforeningen, om de ansag att dgande-
ratten kunde ifrdgasattas samt att det forelag skal att saga upp det tecknade upp-
latelseavtalet, skulle ha tagit kontakt med honom for att meddela honom denna
information. Sa skedde dock inte och han anser inte att det hade dlegat honom att
ta en ytterligare kontakt med bostadsrattsforeningen for att kontrollera detta.

Bolaget forvarvade enligt det tecknade upplatelseavtalet de facto medlemskap i
bostadsrattforeningen och hade darmed full dganderatt till bostadsratten.

Det var forst efter bostadsrattsféreningens havning av upplatelseavtalet som de
forutsattningar som NN-YY gor gallande var for handen och han hade haft att agera
annorlunda. Havningen skedde savitt kant forst efter det att dverlatelseavtal teck-
nats. Da detta forhallande inte var kant for honom, kan han inte heller ha ett ansvar
harfor.

Det forhallandet att NN-YY enligt uppgift inte fatt erlagd kopeskilling aterbetald av
saljaren, kan inte anses utgora full bevisning for pastadd skada. For att sa skall vara
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fallet torde det kravas full bevisning i form av Kronofogdens utredning av saljarens
ekonomiska situation samt avsaknad av utmatningsbara tillgangar.

NN-YY tillade i huvudsak féljande:
Skyldighet enligt lag att kontrollera férfoganderditten

Skyldigheten att kontrollera vem som far forfoga over bostadsratten begransas
inte till att endast notera ett upplatelseavtal framlagt av saljaren. En fastighets-
maklare ska inte forlita sig pa saljarens uppgifter utan maste gora en egen kontroll.
Upplatelseavtalet ar just sdljarens uppgift, varfor det inte kan anses tillrackligt att
endast se ett upplatelseavtal for att forsakra sig om forfoganderatten. Inte ens om
saljaren uppvisat ett bostadsrattsbevis hade den kontrollen varit tillracklig. Det
framgar klart av saval prop. 1983/84:16 s. 39 som prop. 2010/11:15 s. 57 att mak-
laren utdver bostadsrattsbevis ska ta kontakt med féreningens styrelse for att kon-
trollera uppgifterna och om séljaren har forfoganderatt. Maklaren kan fa ut en sa
kallad maklarbild dar ett utdrag fran lagenhetsforteckningen finns med.

Maklaren kan inte med befriande verkan gora gallande att han inte haft anledning
att forutse eller ens misstanka att upplatelseavtalet var ifragasatt, uppsagt eller
ens riskerade att sdagas upp till upphoérande. Enligt fastighetsmaklarlagen skulle
Maklaren ha kontrollerat Bolagets forfoganderatt hos foreningen, oavsett miss-
tanke om upplatelseavtalet. Dartill ska en maklare inte forlita sig pa uppgifter fran
saljaren, vilket Maklaren i sin inlaga tydligt sager att han gjort. Maklaren kan inte
heller med befriande verkan gora gallande att foreningen skulle ha kontaktat ho-
nom och att han darfor inte haft nagon skyldighet att ta kontakt med féreningen.
Av fastighetsmaklarlagen framgar inga skyldigheter for en bostadsrattsforening.

Maklaren borde ha kontaktat féreningen och kontrollerat om Bolaget hade fullfoljt
upplatelseavtalet, var medlem och darmed hade forfoganderatt 6ver bostadsrat-
ten. Maklaren har dock aldrig fragat foreningens styrelse om lagenhetsforteck-
ningen. Bostadsrattsféreningens ordférande har uppgett att han inte kan utesluta
att Maklaren fragat om medlemskapet for sdljaren, men att han i det fallet har
informerat Maklaren om att sdljaren inte beviljats medlemskap. Ordféranden kan
inte minnas att Maklaren har fragat honom om saljarens medlemskap. Hade han
gjort det, hade han fatt reda pa att Bolaget inte var medlem och skulle da ha infor-
merat dem om denna omstandighet. Dartill ska daven namnas att Bolaget inte
kunde bli medlem i foreningen innan betalning i enlighet med upplatelseavtalet
skett.
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Orsaken till att en Maklaren maste kontrollera forfoganderatten med bostadsratts-
foreningen ar uppenbar. For det forsta behover ett avtal benamnt “upplatelseav-
tal” inte per automatik innebdra att saljaren har forfoganderatt. For det andra kan
en bedraglig saljare tillhandahalla ett forfalskat upplatelseavtal. Darfor ar det vik-
tigt att maklaren inte forlitar sig enbart pa upplatelseavtalet utan faktiskt kontrol-
lerar med foreningen om det stammer att séljaren har forfoganderatt.

Enligt 1 kap. 3 § bostadsrattslagen far upplatelse av en bostadsratt endast ske till
den som ar medlem i féreningen. Detta betyder dock inte att en kdpare vid under-
tecknandet av upplatelseavtalet per automatik blir medlem i bostadsrattsfor-
eningen. Det ar tva olika processer. Dessutom framgar det av den aktuella fore-
ningens stadgar att upplatelse inte far ske till juridiska personer, varfor det hade
kravts ett styrelsebeslut for medlemskapet.

Dartill begick Bolaget avtalsbrott mer dn ett halvar innan (den 21 augusti 2020)
Overlatelseavtalet undertecknades och hade i vart fall inte forfoganderatt 6ver bo-
stadsratten nar avtalet ingicks (den 1 april 2021).

Dartill ska det dven ndmnas att det kan ifragasdttas om Maklaren ens granskade
innehallet i upplatelseavtalet. Hade han gjort det, hade han sett att upplatelseav-
talets giltighet var villkorat och att han maste kontrollera om villkoret uppfyllts och
upplatelseavtalet darmed géllde. | upplatelseavtalet benamns saljaren som “kom-
mande medlem”, vilket indikerar att saljaren de facto inte var medlem.

Asidosdttandet av kontroll- och upplysningsskyldigheten ledde till skada

Det star klart att Maklaren inte endast var skyldig att kontrollera férfoganderatten,
utan han hade aven en skyldighet att informera dem om férfoganderatten. Om
Maklaren hade kontaktat foreningen hade han fatt informationen om att Bolaget
inte var medlem och skulle da meddelat dem detta.

Om de hade fatt information om att Bolaget inte var medlem i féreningen, hade
de inte kopt bostadsratten. Darmed kan Maklaren inte med befriande verkan pasta
att skadan forst uppstatt efter att upplatelseavtalet havts och att han forst darefter
haft skyldighet att informera dem. Hade Maklaren fullféljt sin skyldighet vid for-
medlingen sa hade havningen av upplatelseavtalet inte varit ett problem.

Dartill s3 ska det noteras att upplatelseavtalet var ogiltigt redan den 20 augusti
2020 nar Bolaget senast skulle ha betalat insatsen till foreningen och blivit med-
lem. Darmed kan Maklaren inte pasta att hans skyldigheter forst aktualiseras efter
foreningens havning.
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Darutdver ska det noteras att om Bolaget hade varit medlem, hade féreningen inte
haft nagon anledning (eller mojlighet) att neka dem medlemskap, vilket hade in-
neburit att de hade kunnat ldgga beslag pa bostadsratten. Da hade ingen skada
uppstatt. De betalade ett marknadspris for bostadsratten och skulle haft mojlighet
att salja den till marknadspris.

Maklaren skulle ha kontrollerat om insatsen for bostadsratten var betald och kon-
taktat foreningen for att kontrollera férfoganderatten innan avtalet underteckna-
des. Nar Maklaren fatt reda pa att Bolaget inte var medlem i foreningen skulle han
ha upphort med formedlingen eller i vart fall informerat dem.

Skada

Det har nu gatt over ett ar utan att Bolaget betalat tillbaka kopeskillingen. De ska
inte behodva vanta sa lange pa att fa tillbaka sina pengar utan en fordran ska betalas
vid anfordran och gors inte detta sa ar det en konstaterad skada.

Bolaget har uppgett att det inte har mojlighet att aterbetala kopeskillingen.

UTREDNINGEN

| drendet har fran 6mse sidor aberopats omfattande skriftlig dokumentation.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att en Méklaren 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 dsidosdttande och skadan.

Kravet pa orsakssamband innebar i regel att asidosattandet ska ha varit en noéd-
vandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord: skadan skulle inte
ha uppstatt om maklaren hade agerat riktigt.

Det ar normalt anmalaren som maste kunna bevisa dessa tre omstandigheter: av-
sikt eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssamband och skada beho-
ver inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav tillampas.
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Beddémningen i detta fall

Bostadsrattsforeningen XX och Byggbolaget AB (”Bolaget”) traffade den 20 april
2020 ett upplatelseavtal avseende en oinredd ravind i foreningens fastighet. Den
uppmatta ytan var 380 kvm och skulle fordelas mellan tre oinredda lagenheter.
Bolaget som i avtalet angavs vara ’kommande medlem” i féreningen hade ratt att
pa egen bekostnad pa angivna villkor bebygga och inreda bostadsratterna. Insat-
sen var totalt 9 500 000 kr och skulle betalas vid bygglov, men senast fyra manader
efter upplatelseavtalet, det vill sdga senast den 20 augusti 2020. For avtalets giltig-
het gallde bland annat att koparen, det vill sdga Bolaget, fick bygglov.

| upplatelseavtalet p. 16.1 angavs vidare — under rubriken garantier — att ravinden
inte var pantsatt vid dagen for tilltrade samt att den inte belastades av nyttjande-
ratt eller liknande begransning i kdparens forfoganderatt. Bostadsrattsforeningen
garanterade vidare i p. 16.2 att det inte fanns “nagra som helst hinder” mot att
Bolaget beviljades medlemskap i féreningen.

Foreningen havde upplatelseavtalet den 7 december 2021 med héanvisning till att
Bolaget inte i ratt tid betalat insatsen om 9 500 000 kr.

Maklaren hade bolagets uppdrag att formedla den i detta arende aktuella bostads-
ratten, som var en av de tre ligenheter som omfattades av upplatelsen. Overlatel-
seavtal mellan Bolaget och NN-YY tecknades den 1 april 2021. Avtalet — som upp-
rattades av Maklaren — foreskrev bland annat féljande.

P. 1-4: Saljaren Overlater bostadsratten till lagenhet nr 602 i bostadsrattsfor-
eningen XX for en 6verenskommen kdpeskilling om 1 930 000 kr. Tilltrade (om inte
annat bestamdes) skulle ske den 7 april 2021. Genom ett tillaggsavtal framflyttades
tilltradet till den 15 april 2021 da kopeskillingen i sin helhet erlades genom insatt-
ning pa Bolagets konto.

Vidare angavs i p. 9 att det dlag NN-YY att snarast soka medlemskap i bostadsratts-
foreningen.

Som villkor for avtalets giltighet angavs i p. 10 bland annat att séljaren senast pa
tilltradesdagen var medlem i bostadsrattsforeningen och att sdljaren senast den
12 februari 2021 erhallit bygglov "for den byggnation som planeras utforas i den
till Bostadsratten tillhérande lagenheten, for vilken Parterna tecknat separat ent-
reprenadavtal”.
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| p. 11 garanterades bland annat att sdljaren var medlem i féreningen och att bo-
stadsratten inte var pantsatt.

Den 14 januari 2022 havde NN-YY kopet av bostadsratten med hanvisning till att
avtalets p. 10 inte hade uppfyllts. De krdavde att Bolaget skulle aterbetala den er-
lagda kopeskillingen.

Bolaget har inte aterbetalat kopeskillingen samt vidare forklarat att det saknar
mojlighet dartill.

Enligt 21 § andra meningen 2011 ars fastighetsméklarlag, som galler fér den aktu-
ella formedlingen, ska, om inte annat avtalats, maklaren hjalpa képaren och salja-
ren att uppratta de handlingar som behovs for 6verlatelsen. Maklaren har upprat-
tat det i darendet aktuella kopeavtalet. Namnden anmarker att det avtal som upp-
rattades i detta darende ar utformat i 6verensstammelse med det avtal som fore-
kommer i namndens drende 56/22.

Enligt 17 § andra stycket 2011 ars fastighetsmaklarlag ska fastighetsméaklaren kon-
trollera vem som har ratt att forfoga dver bostadsratten och om den ar pantsatt.
En bestammelse med samma innehall fanns tidigare i 17 § 1995 ars lag och i 11 §
1984 ars lag och den har nu overforts till 3 kap. 13 § andra stycket 2021 ars lag. En
maklare ar darmed skyldig att kontrollera vem som har ratt att forfoga 6ver bo-
stadsratten och om den ar pantsatt, vilket normalt sker genom att maklaren far
uppgifterna fran nagon i bostadsrattsforeningens styrelse (jfr prop. 2010/11:15 s.
57, prop. 1983/84:16 s. 39, 57 och 66 och prop. 2020/21:119 s. 123).

Vid tidpunkten for NN-YY:s kop av bostadsratten var Bolaget inte medlem i bo-
stadsrattsforeningen. Vidare hade Bolaget inte uppfyllt sitt atagande i upplatelse-
avtalet att betala insatsen om 9 500 000 kr for bostadsratten till de tre lagenhet-
erna pa foreningens ravind.

Det framgar av utredningen i drendet att NN-YY (och andra kopares) ansokan att
medlemskap i foreningen inte kunde beviljas eftersom Bolaget som séljare inte
hade tilltratt bostadsratten och darmed inte kunde overlata den. Bolaget var alltsa
inte medlem i foreningen. Av utredningen kan ingen annan slutsats dras an att
Maklaren i samband med sin formedling inte kontrollerade om Bolaget som séljare
var medlem i féreningen och darmed kunde forfoga 6ver bostadsratten. Att Bola-
get i kopekontraktet garanterade att det var medlem innebar inte att Maklarens
kontrollskyldighet uppfylldes.
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Det foreskrivs i 1 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614) att upplatelse av bostads-
ratt endast far ske till medlem i bostadsrattsféreningen. Att sa féreskrivs i bostads-
rattslagen innebar emellertid inte att en fastighetsmaklare kan underlata att kon-
trollera att en sdljare ar medlem i féreningen och ager forfoga 6éver bostadsratten.
Resultatet av en sadan kontroll skulle Maklaren haft att vidarebefordra till Bolaget
och NN-YY. Om en sadan kontroll hade skett star det enligt namndens bedémning
klart att Bolaget och NN-YY inte hade traffat avtal enligt de villkor de avtalade ge-
nom oOverlatelseavtalet den 1 april 2021 och att betalning av kdpeskillingen om
1930 000 kr darmed inte skulle ha skett till Bolaget den 15 april 2021.

| samband med NN-YY:s hdvning av kbpeavtalet framstalldes ocksa krav mot Bola-
get pa aterbetalning av den erlagda kopeskillingen. NN-YY har ocksa i tiden efter
havningen resultatlost framstallt krav pa aterbetalning. Den uteblivna aterbetal-
ningen utgor en skada for makarna NN-YY.

Maklarens underlatenhet att kontrollera vem som hade ratt att forfoga over bo-
stadsratten har orsakat skada for NN-YY. Det finns inget hinder fér NN-YY att fram-
stalla krav pa ersattning mot Maklaren.

NN-YY:s krav ska darfor bifallas.

Om belopp och ranta rader inte tvist.

INFORMATION

| beslutet har deltagit: adjungerade ledamoten, f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf,
UIf Stenberg, Villadgarnas Riksfoérbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Col-
lin, Konsumentvagledarnas forening, Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastig-
hetsmaklare och Guy Wallster, fastighetsmaklare. Namndens beslut ar enhalligt.

Arendet har féredragits av Ingemar Persson.

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



