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NN och YY har begart att Maklaren ska betala 880 199 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. For egen del har han begart att ett eventuellt skadestand ska jam-

kas till noll.
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BAKGRUND

Den 16 november 2022 salde NN och YY ("NN-YY”) en bostadsrattslagenhet i Sma-
staden for 4 500 000 kr.

Affaren formedlades inte av Maklaren, och inte heller av nagon annan fastighets-
maklare, men Maklaren upprattade kdpehandlingarna; han hade ett s.k. skrivupp-
drag.

Pa onskemal fran koparna inférdes en forsaljningsklausul i kopekontraktet. Den
hade foljande lydelse:

"Detta kop ar beroende av att koparen saljer sin bostad [...] for ett belopp om
4 400 000 kronor eller mer. Forsaljningen skall ha agt rum senast 2022-12-19. Képa-
ren ar medveten om att denne i samband med detta avtal har en lojalitetsplikt mot
sdljande part. [...]”

Kbparna lyckades inte sédlja sin bostad och frantradde darfor kopet med stod av
forsaljningsklausulen. NN-YY salde senare om bostadsratten for 3 725 000 kr, alltsa
for 775 000 kr mindre an i den forsta forsaljningen.

Enligt NN-YY agerade Maklaren oaktsamt, fraimst genom att lamna felaktiga rad
om utformningen av forsaljningsklausulen. De har gjort gallande att beloppsgran-
sen om 4 400 000 kr var for hog i den meningen att vardet pa kdparnas bostad var
vasentligt lagre. De har darfor begéart skadestand.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Grunder

Maklaren har uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatt sin skyldighet att, i den
utstrackning som god fastighetsmaklarsed kraver det, ge dem de rad och upplys-
ningar som de kunde behdva om fastigheten och andra forhallanden som hade
samband med 6verlatelsen av deras bostad.
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De har drabbats av en ekonomisk skada till foljd av Maklarens uppsatliga eller oakt-
samma asidosattande. Det foreligger orsakssamband mellan dsidosattandet och
skadan. Maklaren ar darfor skyldig att betala skadestand.

Det ar inte skaligt att skadestandet satts ned eller faller bort.

De har gjort allt vad de kunnat for att begransa sin skada.

Anspraket avser skadestand enligt en analog tillampning av fastighetsmaklarlagen.
Utvecklande av grunder

Bakgrund

Ar 2011 kopte de en bostadsrattslagenhet i Smastaden av AA och BB. Under ar
2022 ville de sélja bostadsratten. De blev da kontaktade av AA, som berattade att
han och BB saknade bostadsratten och ville flytta tillbaka.

De borjade diskutera en forsaljning med paret AA-BB och anlitade Maklaren for ett
sa kallat skrivuppdrag. De hade kommit 6verens om forsaljningspriset 4 500 000 kr
med AA-BB.

Forsaljiningsklausulen

AA-BB ville inféra en sa kallad forsaljningsklausul i avtalet, som innebar att kopet
skulle aterga om AA-BB inte kunde sélja sin egen bostad inom en viss tid och till ett
visst lagsta pris. AA-BB foreslog lagstapriset 4 600 000 kr. De fragade Maklaren om
de borde godta detta. Maklaren svarade per sms att de i stéllet skulle foresla
lagstapriset 4 400 000 kr. Detta belopp togs senare in i forsaljningsklausulen i av-
talet.

Maklaren lamnade ingen vidare information om innebdrden av eller riskerna med
en forsaljningsklausul. Klausulen skulle 16pa ut den 19 december 2022. Maklaren
var dartill inforstadd med att de hade lamnat bud om 6 000 000 kr pa en ny bostad
och att de for att klara bankens lanekrav var beroende av att sélja bostadsratten
till det pris som avtalats med AA-BB.

Sms-korrespondensen med Maklaren dagde rum den 12 november 2022. Den 16
november 2022 tecknade de 6verlatelseavtal med AA-BB. Den 13 november 2022
hade de tecknat 6verlatelseavtal avseende den egna nya bostaden.

Den 13 februari 2023 6versande Maklaren underlag till dem som visade att vardet
pa AA-BB:s bostad inte var i narheten av 4 400 000 kr. Vardet uppgick i stallet till
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som hogst omkring 3 900 000 kr. Denna information fanns tillganglig for Maklaren
nar han gav dem radet att foresla lagstapriset 4 400 000 kr. AA-BB:s bostad saldes
senare for 4 100 000 kr.

AA-BB lyckades inte fa sin befintliga bostad sald inom den tid som angavs i forsalj-
ningsklausulen och 6verlatelseavtalet upphorde darfor att gélla. De letade nya ko-
pare, forst genom ett uppdrag till Maklaren och darefter med hjalp av en ny mak-
lare. Under den tid som Maklaren innehade uppdraget flaggade han bostadsratten
fel; det framgick inte att bostadsratten i sjalva verket var ett friliggande hus med
egen tradgard. En spekulant uppgav senare att han hade varit intresserad av att
kdpa bostadsratten om han forstatt att den var ett friliggande hus. Nar de sade upp
avtalet med Maklaren 6versande han varken budgivningslista eller maklarjournal.

Den 23 april 2023 tecknade de overlatelseavtal med nya kdpare. De nya kdparna
fick tilltrade den 7 juli 2023. Den avtalade kdpeskillingen uppgick till 3 725 000 kr,
det vill saga 775 000 kr mindre an den kopeskilling som avtalats med AA-BB, trots
att de vidtog alla tillgdngliga atgarder for att fa ett sa hogt forsaljningspris som
mojligt.

Den 17 mars 2023 tilltradde de sin nya bostad, som de kopt fér 6 000 000 kr. For
att klara lanen har de varit tvungna att ta hjalp av NN:s foréldrar och hans bror,
som tillsammans behovt ga in for att tacka upp for de pengar som saknats fran
forsaljningen av bostadsratten.

Maklarens ansvar och skadan

Oaktsamheten bestar i att Maklaren lamnade ett rad om vilket lagstabelopp for-
saljningsklausulen skulle innehalla, 4 400 000 kr, trots att han vid denna tidpunkt
hade tillgang till information som gav vid handen ett lagre varde.

Oaktsamheten har vidare bestatt i att Maklaren inte lamnade upplysningar om in-
neborden av forsaljningsklausulen och riskerna med denna. Detta asidosattande
ar sarskilt graverande mot bakgrund av att Maklaren var medveten om att de stod
i begrepp att teckna 6verlatelseavtal avseende en ny bostad, i forhallande till vilken
de var tvungna att sélja sin nuvarande bostad pa den niva som avtalades med ko-
parna. De hade behovt rad och upplysningar om dessa forhallanden och Maklaren
har asidosatt sin skyldighet att lamna raden och upplysningarna.

Slutsatsen att Maklaren agerat uppsatligt eller oaktsamt i férhallande till vad han
sjalv forstod eller borde ha forstatt av omstandigheterna far ytterligare stod av det
faktum att han senare vid formedlingen flaggade bostadsratten fel vid utbjudandet
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och att han inte 6verlamnade maklarjournal och budgivningslista nar hans uppdrag
avslutades.

Maklarens asidosattande av sin radgivnings- och upplysningsskyldighet har varit en
nodvandig betingelse for skadans uppkomst. Om Maklaren inte hade gett dem ra-
det att acceptera en forsaljningsklausul med beloppet 4 400 000 kr, hade med all
sannolikhet féljande skett:

a) Parterna hade ingdtt overlatelseavtalet utan forsaljningsklausul, eller enats
om en forséaljningsklausul pa en lagre, mera realistisk niva och dverlatelsen
hade gatt att genomfadra till forsaljningspriset 4 500 000 kr. De hade da inte
gatt miste om de 775 000 kr som den uteblivna dverlatelsen kostade dem.

b) | vart fall hade man traffat ett overlatelseavtal med en lagre képeskilling,
med AA-BB eller ndgon annan spekulant. | bada dessa fall hade de inte traf-
fat overlatelseavtal avseende deras nya bostad och inte lidit den skada som
nu uppkommit. | stillet hade de fortsatt leta nya képare och ny bostad uti-
fran de nya forutsattningar som de da uppmarksammats pa av Maklaren.

Om Maéklaren hade agerat riktigt i forhallande till sitt skrivuppdrag, fastighetsmak-
larlagen och god maklarsed, hade han i vart fall verkat fér en forsaljningsklausul
som inte har karaktdren av en allman angerratt genom att kontrollera vardet av
AA-BB:s nuvarande bostad och foresla en niva som tog hojd for risken for negativa
forandringar pa marknaden, vilken var uppenbar vid denna tid (november 2022.)

Maklaren kdande val till deras situation. Om han hade agerat riktigt i férhallande till
sitt skrivuppdrag, fastighetsmaklarlagen och god maklarsed, hade han i vart fall
lamnat grundlaggande information om riskerna med en forsaljningsklausul.

Skadan utgors till en del av mellanskillnaden mellan den kdpeskilling som avtalades
med de ursprungliga képarna, 4 500 000 kr, och den kopeskilling de senare erhdll,
3 725 000 kr; alltsa 775 000 kr.

| vart fall uppgar denna del av skadan till mellanskillnaden mellan den lagre kope-
skilling som de kunde ha raknat med att som minst erhalla for sin bostad om den
hade forsalts i november 2022, om Maklaren inte asidosatt sina skyldigheter, for-
siktigt beraknad till 4 000 000 kr, och den kdpeskilling man senare erholl for bo-
stadsratten, 3 725 000 kr; alltsa 275 000 kr.

Vidare utgors skadan till en del av kostnader om sammanlagt 105 199 kr till f6ljd
av att forsaljning inte kunde komma till stand i november 2022:
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e Arvode till ny maklare, 55 850 kr.
e Kostnad for Hemnet-annonser, 16 272 kr 50 ore.
e Dubbla boendekostnader under tva manader, 22 101 kr 68 ore.

e Forhojd rantekostnad avseende bolan under perioden maj-september
2023, 6 313 kr.

e Rantekostnad for lan fran slaktingar for att finansiera képet av den nya bo-
staden under perioden maj-september 2023, 4 662 kr.

Angaende de férhojda rantekostnaderna ska féljande sagas:

De tvingades ta hogre lan fran banken samt |1an fran slaktingar for att klara av att
erlagga kopeskilling och tilltrada sin nya bostad som avtalat. Om Maklaren hade
agerat korrekt, hade de endast behovt ta bolan om 4 700 000 kr. Pa grund av Mak-
larens agerande har de i stallet behovt ta bolan hos banken om cirka 5 095 000 kr
samt dartill 1an fran narstaende uppgaende till 373 000 kr. Rdntan hos banken har
under den nu aktuella perioden uppgatt till drygt fyra procent och lanen fran slak-
tingarna l6per med en réanta pa tre procent. De till dags dato upplupna rantekost-
naderna ar alltsa hogre an de rantekostnader som hade blivit fallet om Maklaren
agerat korrekt. De framtida forhojda rantekostnaderna kan vantas uppga till avse-
vart mycket hogre belopp.

Av processekonomiska skal har berakningen férenklats. De verkliga rantekostna-
derna ar hogre an det belopp de gor ansprak pa. De forhdjda rantekostnaderna far
i vart fall anses uppga till 10 975 kr (6 313 + 4 662) enligt foljande utrdkning:

Forhojd riantekostnad bolan

Med det bolan de réaknat med (4 700 000 kr och ranta pa fyra procent):
188 000 kr / 12 = 15 667 kr

15 667 kr x5 =78 333 kr

Med det bolan de nu fatt ta (5 078 764 kr och ranta pa fyra procent):
203 150,56 kr / 12 =16 929,21 kr

16 929,21 kr x 5 = 84 646 kr

84 646 kr — 78 333 kr = 6 313 kr
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Forhojd rantekostnad privatlan
Privatlan (3 st.) om totalt 373 000 kr och ranta pa tre procent:
11190 kr / 12 =932,50 kr

932,50 kr x 5 =4 662 kr

Maklaren
Omstdndigheterna i drendet

Den 14 november 2022 ingick han ett begransat uppdragsavtal/skrivuppdrag med
NN-YY, i vilket han atog sig att uppratta overlatelseavtal till den aktuella bostads-
ratten. Fore undertecknandet av Overlatelseavtalet diskuterade NN-YY och ko-
parna villkoren for kdpet, bland annat ett svavarvillkor om forsaljning av képarnas
bostad, en s.k. forsaljningsklausul. Forsaljningsklausulen innebar att kdpet i sin hel-
het var beroende av att kdparna, inom en angiven tid, fick sin bostad sald till ett
lagsta pris. Om forsaljning inte kom till stand inom tidsfristen skulle parterna ha
ratt att begara kopets atergang.

Vid tidpunkten for forhandlingen om forsaljningsklausulen hade kdparna anlitat en
annan maklare for vardering och férmedling av dennes bostad. Den maklaren kom
att vardera koparnas bostad till 4,6 miljoner kr och utifran dessa omstandigheter
kom kdparnas forsta forslag att bli 4,6 miljoner kr som lagsta belopp for forsaljning
av deras bostad.

Den 12 november 2022 initierade NN-YY en sms-konversation med honom om
huruvida kdparnas prisbild om 4,6 miljoner kr var rimlig eller inte. P4 NN-YY:s fraga
svarade han att prisbilden kdandes hég och for att han skulle forsta hur kdparna
kommit fram till prisbilden, erbjoéd han sig att ha en dialog med den andra fastig-
hetsmaklaren om prissattningen. | sms-konversationen uttryckte han att beloppet
i forsaljningsklausulen borde sattas ned med minst 200 000 kr, kanske till och med
mer. Han avslutade med att stdlla en fraga till NN-YY om de forstatt hur han tankte
kring forsaljningsklausulen.

Den 16 november 2022 tecknades ett overlatelseavtal mellan NN-YY och képarna
AA-BB. | enlighet med parternas 6verenskommelse, som han uppfattade den, for-
des en forsaljningsklausul in med ett lagsta belopp om 4,4 miljoner kr, och tidsfris-
ten for forsaljning av kOparnas bostad sattes fram till den 19 december 2022.
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Den 19 december 2022 hade AA-BB inte fatt sin bostad sald till de villkor som stallts
upp i forsaljningsklausulen, vilket innebar att kdpet atergick i sin helhet. Efter att
kdpet atergatt ingick han och NN-YY ett formedlingsuppdrag om omforsaljning av
bostadsratten. Nagon omforsaljning kom emellertid inte till stand under hans upp-
dragstid.

Oaktsamhet och uppsat

Den 12 november 2022 diskuterade han och NN-YY olika forslag pa forsaljnings-
klausuler. Detta ar ostridigt. Det ar vidare ostridigt att NN-YY initialt foreslog ett
lagsta belopp i forsaljningsklausulen om 4,6 miljoner kr och att de fragade honom
om AA-BB:s prisbild var rimlig eller inte.

Han bestrider att han genom sina svar asidosatt sin radgivnings- och upplysnings-
skyldighet pa sa satt som gors gallande.

| sms-konversationen meddelade han sin syn pa ett eventuellt lagsta belopp i for-
saljningsklausulen — namligen att det belopp AA-BB foreslog var for hogt och att
beloppet borde sattas ned med minst 200 000 kr, kanske till och med mer. NN-YY
har utan tvivel tillgodogjort sig denna information. | motsats till vad NN-YY pastar
har han inte uppgett att lagsta belopp i forsaljningsklausulen ska vara 4,4 miljoner
kr, eller for den delen att 4,4 miljoner kr speglade det davarande marknadsvardet
av AA-BB:s bostad. Det slutliga beloppet i forsaljningsklausulen kom NN-YY och AA-
BB sjalva 6verens om, utan hans delaktighet.

Han hade inte i uppdrag att vardera AA-BB:s bostad. Skrivuppdraget var begransat
till att uppratta kopehandlingar. Den omstandigheten att en annan fastighetsmak-
lare varderat koparnas bostad till 4,6 miljoner kr visar aven pa att olika uppfatt-
ningar radde om bostadens varde. Den omstandigheten talar dven for att hans svar
om att sdnka beloppsgransen med minst 200 000 kr eller kanske mer inte pa nagot
vis var oaktsamt. Hans svar till NN-YY var inte preciserat till ett sarskilt belopp, utan
var agnat som en upplysning om att AA-BB:s initiala forslag var for hogt.

NN-YY:s pastdende om att han inte lamnade information om innebdrden av eller
riskerna med en forsaljningsklausul till honom ar inte korrekt. Pa en direkt foljd-
fraga via sms efterhorde han om NN-YY hade forstatt hans svar i form av “hanger
du med pa hur jag tanker?”, ndagot NN-YY bekraftade genom att fortsatta diskutera
forsaljningsklausulen. Han hade dessutom vid flera tillfallen muntligen informerat
NN-YY om riskerna forenat med en forsaljningsklausul och vad konsekvenserna
kunde tankas bli om AA-BB inte fick sin bostad sald. Han ger in ett sms mellan NN-
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YY och AA-BB som visar att NN-YY var fullt inférstadda med att de tog en ”valdigt
stor risk” genom att ta in en forsaljningsklausul i avtalet.

Han hade inte anledning att misstdanka att NN-YY eventuellt inte var inférstadda
med innebodrden och risken av forsaljningsklausulen. Han hade darfor inte anled-
ning att vidta andra atgarder an vad han faktiskt vidtog.

Det forhallandet att AA-BB:s bostad senare kom att 6verlatas for 4,1 miljoner kr
talar ytterligare for att han inte agerade oaktsamt. Det ligger i sakens natur att
ingen pa forhand kan férutse vad marknaden ar beredd att betala for ett objekt.
Slutpriset i forhallande till forsaljningsklausulen skiljer sig med 300 000 kr och det
kan pa nagot satt inte betraktas som en vasentlig avvikelse.

Han vidgar att han 6versdnde ett datorgenererat dokument som visade en upp-
skattad prisniva pa AA-BB:s bostad per den 13 februari 2023. Det uppskattade
varde uppgick till cirka 3,9 miljoner kr. Han gor gallande att underlaget enbart ut-
gor statistiska siffror som bygger pa ett genomsnittsvarde for bostadsforsaljningar
i omradet. Underlaget kan inte 6ver huvud taget betraktas utgéra en marknads-
massig vardering av det specifika objektet, och kan inte heller likstdllas med en
vardering utford av en fastighetsmaklare. Ovanstaende styrks av den andra fastig-
hetsméaklarens vardering av AA-BB:s bostad, som visade pa ett hogre marknads-
varde.

Han bestrider pastaendet att underlaget var tillgéngligt for honom vid tiden for
sms-konversationen. Underlaget ar daterat cirka tre manader efter att parterna
ingick Overlatelseavtalet och fanns saledes inte att tillga vid sms-konversationen.
NN-YY har inte heller visat vad den datorgenererade prisnivan var vid tidpunkten
for forsaljningen. Under alla omstandigheter har en fastighetsmaklare inte nagon
skyldighet att kontrollera vardet av ett objekt mot en datorgenererad prisniva.

Eftersom AA-BB inte lyckades fa sin bostad sald inom ramen for forsaljningsklau-
sulen, atergick kopet den 19 december 2022. Han atog sig uppdraget att formedla
NN-YY:s bostadsratt vid omforsaljningen. Han forstar inte vad NN-YY menar med
att han “flaggade” bostadsratten felaktigt. Om NN-YY syftar pa att marknadsfo-
ringen i nagot avseende varit felaktig, bestrids detta. Han menar att han marknads-
forde objektet i enlighet med de krav som framgar av lag och med stdd av uppgifter
fran lagenhetsforteckningen.

Att marknadsfora objektet som friliggande hus med egen tradgard enligt NN-YY:s
onskemal vore snarare att betrakta som vilseledande marknadsforing da objektet
ar en bostadsratt. Under alla omstandigheter har NN-YY inte visat att den pastadda
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spekulanten faktiskt hade kopt bostadsratten till ett accepterat pris, om spekulan-
ten hade fatt kinnedom om att objektet var ett friliggande hus. Da NN-YY inte
styrkt att utfallet hade blivit annorlunda, saknas orsakssamband mellan hans age-
rande och pastadd skada.

Han gor slutligen gallande att han 6versande budgivningslista och journal till NN-
YY vid formedlingsuppdragets avslut.

Skada, orsakssamband och jimkning

Han bestrider att det pastadda asidosattandet av radgivnings- och upplysningsskyl-
digheten varit en nédvandig betingelse for skadans uppkomst.

NN-YY har inte visat att AA-BB hade accepterat att inga dverlatelseavtal pa en pris-
niva om 4,5 miljoner kr utan forsaljningsklausul, och inte heller att AA-BB hade ac-
cepterat en forsaljningsklausul pa en lagre niva dn den avtalade. Vid sadant forhal-
lande saknas orsakssamband mellan hans agerande och pastadda skador.

Det ar inte heller mojligt att i efterhand konstatera att NN-YY aldrig hade traffat
ett Overlatelseavtal med AA-BB, eller att de hade ingatt verlatelseavtalet med en
lagre kopeskilling. NN-YY hade redan kdpt en ny bostad nar 6verlatelseavtalet med
forsaljningsklausul undertecknades den 16 november 2022. NN-YY skrev i ett sms
att de var i behov av pengarna fran budet om 4,5 miljoner kr.

Han bestrider att han genom sitt agerande vallat ekonomisk skada. Genom att NN-
YY sjdlvmant valde att ta med en forsaljningsklausul i avtalet far de anses ha varit
medvetna om och godtagit risken att avtalet inte skulle bli bindande. Genom eget
handlande och fria val har NN-YY beslutat att vid omforsaljning avyttra bostadsrat-
ten till en kopeskilling om 3 725 000 kr. Den pastadda ekonomiska skadan i form
av vardeminskning om 775 000 kr har saledes realiserats genom NN-YY:s eget be-
slut. Med andra ord har NN-YY medverkat till sin egen skada, for vilket han inte
rimligtvis kan ansvara. Eftersom NN-YY varit medvallande ska detta ligga till grund
for jamkning av ett eventuellt skadestand, i forsta hand till noll.

Den berdkning av vardeminskning som NN-YY anfor i sin anmalan ar inte korrekt,
detta eftersom de bada avtalen féregatts av olika forutsattningar. Vid omforsalj-
ning av bostadsratten fanns inte nagon forsaljningsklausul med i dverlatelseavta-
let. | och med den risk en forsaljningsklausul betingar for en saljare ar det givet att
kdpeskillingen normalt blir hégre om en sadan klausul tas in i avtalet. Eftersom
forutsattningarna for képen varit olika, ar det inte mojligt att konstatera en varde-
minskning uppgaende till det belopp NN-YY begar.
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Den omstandigheten att NN-YY redan hade kopt en ny bostad och darigenom adra-
git sig merkostnader nar forsaljningen av deras egen bostadsratt varit beroende av
forsaljningsklausulen kan inte lasta honom. NN-YY begar ersattning for kostnader
som pastas vara till foljd av att forsaljning av deras bostad uteblev. Han motsatter
sig att han ansvarar for de kostnader som gors gallande eftersom anspraken inte
utgodr nagon ersattningsgill skada. Dubbla boendekostnader, forhojd ranta av
bolan, rantekostnad for privatlan fran slaktingar ar samtliga kostnader som inte ar
en direkt foljd av hans agerande.

NN-YY tillade féljande:
Vad som dr ostridigt

Den 12 november 2022 diskuterade de och Maklaren per sms olika forslag till for-
saljningsklausuler, innan de den 16 november 2022 ingick 6verlatelseavtal. AA-BB
foreslog den 12 november 2022 en forsaljningsklausul avseende den egna bosta-
den med en beloppsgrans om 4 600 000 kr.

Savitt de forstar bestrider Maklaren inte att de den 13 november 2022, efter dia-
logen med honom, undertecknade kdpeavtal avseende deras nuvarande bostad
for en kopeskilling om 5 995 000 kr. Maklaren bestrider inte heller att han i dialo-
gen den 12 november 2022 var val medveten om att de 6vervagde att inga detta
Overlatelseavtal. Vidare medger Maklaren att dialog kring forsaljningsklausulen
dagde rum inte bara per sms utan dven muntligen.

Pdstaenden som Mdklaren gjort

Maklaren framstaller ordningsfoljden for de handelser som ledde fram till skadan
pa ett missvisande satt.

Dels har Maklaren Iatit ge sken av att de till AA-BB gav uttryck for att vara infor-
stadda med att ta en "valdigt stor risk" efter att de varit i kontakt med Maklaren
nar detta i sjalva verket skedde innan kontakten med Maklaren, som gav lugnande
besked angaende forsaljningsklausulen.

Dels har Maklaren, savitt det kan forstas, till stod for sitt pastaende om bristande
orsakssamband mellan hans handlingar och skadan anfort att eftersom de redan
kopt en ny bostad nar overlatelseavtalet avseende bostadsratten ingicks den 16
november 2022, var Maklarens asidosdttande av radgivnings- och/eller upplys-
ningsplikten inte nagon nédvandig betingelse for att de skulle komma lida skada,
detta eftersom de redan gjort sig beroende av en forsaljning pa den avtalade nivan
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(4 500 000 kr). Till stod for detta har Maklaren daven aberopat ett sms som de skick-
ade kl. 22:42 den 12 november 2022. Detta resonemang bortser ifran att overla-
telseavtalet avseende den nya bostaden traffades forst den 13 november 2022,
efter att Maklaren den 12 november 2022 Iamnat lugnande besked angadende for-
saljningsklausulen. Maklarens felaktiga upplysningar och radgivning i fraga om for-
saljningsklausulen var alltsa en ndédvandig betingelse, inte bara for att avtalet med
kdparna till bostadsratten ingicks den 16 november 2022, utan dven for att overla-
telseavtalet avseende deras nya bostad ingicks den 13 november 2022. Om Mak-
laren hade lamnat korrekt information om risken med att inga 6verlatelseavtal av-
seende den nya bostaden, hade de inte ingatt detta. Maklaren var medveten om
att de avsag inga detta avtal.

Ordningsfoljden hos handelserna som ledde fram till skadan ar féljande:

e Augusti-september 2022: de diskuterar forsaljning av bostadsratten med AA-
BB och soker sjalva ny bostad.

e Oktober-november 2022: De finner en ny bostad, kontraktsskrivning planeras
aga rum den 13 november 2022.

e 12 november 2022 kl. 16:30: AA-BB uttrycker for forsta gangen att de vill ha en
forsaljningsklausul.

e 12 november 2022 kl. 16:46: De svarar AA-BB att en forsaljningsklausul skulle
innebara att de tar en valdigt stor risk.

e 12 november 2022 kl. 16:49: De skickar skarmdumpen med sitt svar till Makla-
ren.

e 12 november 2022 kl. 21:33: AA-BB foreslar en forsaljningsklausul uppgaende
till 4 600 000 kr.

e 12 november 2022: Sms-korrespondens och telefonkontakt mellan ca. kl.
18:30-22:59 mellan dem och Maklaren.

e 13 november 2022 kl. 09:02: De och AA-BB enas om en forsaljningsklausul pa
nivan 4 400 000 kr.

e 13 november 2022: De sluter pa eftermiddagen 6verlatelseavtal avseende den
nya bostaden.

e 16 november 2022: De traffar overlatelseavtal med AA-BB.
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Maklaren har hanvisat till att han i sms under kvallen den 12 november skrev att
AA-BB:s forslag till forsaljningsklausul "kdnns hogt". Han pastar dven, savitt det far
forstas, att det faktum att han skrivit att han "tycker nog att beloppet skulle sattas
ned “minst 200 000 kr till" styrker att han uppfyllt sin radgivningsplikt. Meddelande
lyder i sin helhet som foljer:

Jag tycker det kdnns hogt. Jag
skulle kunna ha en dialog med
denne maklare med, men tycker
nog att beloppet skulle sattas
ned minst 200 000 kr till, kanske

t.o.m. med, eller férenas med ett
vite om 50 000, dvs att om de gj
sdljer bostaden far de betala er
50 000 oavsett.

Maklaren pastar i sitt yttrande att forsta forekomsten av ordet “med” i raderna ”...
sattas ned minst 200 000 kr till, kanske t.o.m. med, eller férenas med ett vite om
50 000, dvs att om de ej séljer bostaden” ska forstas som en felskrivning av ordet
"mer”, och inte vara ett pabodrjande av det som féljer sedan, det vill sdga att for-
saljningsklausulen ska forenas med vite. Denna oklarhet far laggas Maklaren till
last. Vad han harvid pastar om att han inte preciserat forsaljningsklausulen till visst
belopp saknar darfor betydelse. Oavsett vad Maklaren har haft for avsikt att ut-
trycka, torde det vara ostridigt att han darefter har godkant deras utkast till svar
till AA-BB och skrivit: ”Saklart! Tycker det ser helt rimligt ut!”:

Gillade "Okej, da foreslar jag att

och er Méaklare far ha en
kommunikation. Samt att ett bud pa
4.400.000 skall accepteras om inget
hégre bud inkommer,alternativt sa
skall ni betala ett vite om 50 000
SEK om ni ej far salt er bostad. Pa
sa satt sa har ni ocksa ocksa en
liten risk i denna affar,

Visa alla

Saklart! Tycker det ser helt
rimligt ut!

Vad Maklaren pastar om att hans foljdfraga "hanger du med pa hur jag tanker?”
skulle indikera att han lamnat information om innebdrden av eller riskerna med en
forsaljningsklausul stammer inte. Meddelandet ska ses i sitt sammanhang, dar det
skickas mellan det att Maklaren foreslar att forsaljningsklausulen ska sattas ner
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med minst 200 000 kr och darefter skriver att 4 400 000 kr ser rimligt ut. Inget tyder
pa att Maklaren forsdker inskarpa eventuell risk forknippad med forsaljningsklau-
sulen. | synnerhet patalade Maklaren ingen risk med att inga overlatelseavtal av-
seende en ny bostad under dessa omstandigheter. Tvartom manade Maklaren
dem att inga 6verlatelseavtal avseende den nya bostaden nastfoljande dag, genom
att erbjuda sig att salja deras bostad pa 6ppna marknaden for halva priset om detta
blev nédvandigt:

saljer postaaen Tar ae petaia er
50 000 oavsett.

Hanger du med pa hur jag
tanker? Kan ocksa avtala
oss mellan att om vi behover
ga ut med ert pa den 6ppna

marknaden sa gor jag det for
halva priset med da. Sa kanske
de kanns battre for er att

skriva imorgon pa den andra.
Oavsett sa lar ni fa battre/
lagre kostnader efter flytten och
storre boende.

Maklaren har vidare anfort att han aldrig haft i uppdrag att vardera deras bostad,
endast att uppratta képehandlingar. Detta saknar betydelse eftersom Maklaren
fortfarande haft att lamna de upplysningar och rad som parterna kunnat behéva
samt medverka till att utforma forsaljningsklausulen, vilket ingatt i att uppratta ko-
pehandlingarna. Maklarens ansvar i denna del framgar bland annat av forarbetena
till fastighetsmaklarlagen, prop. 2010/11:15 s 45. Det far ocksa stod av en artikel i
Maklarsamfundets juridiska nyheter den 1 oktober 2015. Dar skrev bitradande for-
bundsjuristen Fridah Gomér féljande:

"Omsorgsplikten och god fastighetsmaklarsed galler otvivelaktigt dven for skrivupp-
drag. Mdklaren ska alltsG vara uppmdrksam pa fragor som behéver I6sas innan kon-
traktsskrivning exempelvis sdrskilda avtalsvillkor [deras kursivering], deponering osv.
Maklaren ska saledes anpassa kopehandlingarna till parternas énskemal i den aktu-
ella 6verlatelsen likt vid ett formedlingsuppdrag. Det &r dven viktigt att maklaren an-
passar kopehandlingarna till uppdragets karaktar da en del av de branschgemen-
samma klausulerna ar anpassade foér formedlingsuppdrag.”

Vad galler Maklarens oaktsamhet i 6vrigt vidhaller de att de inte mottagit vare sig
budgivningslista eller maklarjournal. Maklaren har 6versant en spekulantlista men
inget annat. Att Maklaren flaggade bostadsratten fel vid forsoken att sdlja den un-
der borjan av ar 2023 hanvisas till ett meddelande fran en spekulant som de mot-
tog den 23 mars 2023:
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Gallande berdkningen av skadans storlek har Maklaren pastatt att avtalen (6verla-
telseavtalet med kdparna av bostadsratten den 16 november 2022 och det senare
Overlatelseavtaletiapril 2023) foregatts av olika forutsattningar, varfor mellanskill-
naden mellan kdpeskillingarna inte kan laggas till grund for berakningen. Maklaren
har harvid inte vitsordat nagot belopp som skaligt i och for sig. De gor gallande att
om Maklaren bar skadestandsansvar for skadan, utgor avvikelsen mellan kdpeskil-
lingarna till f6ljd av att det forsta avtalet innefattade en forsaljningsklausul hogst
50 000 kr.

Maklaren ocksa pastatt att somliga av de kostnader som de haft inte skulle utgora
en direkt foljd av hans agerande. De vidhaller att samtliga kostnader ar en direkt
foljd av Maklarens agerande, genom att hans asidosattande av den radgivnings-
och upplysningsskyldighet som alegat honom varit en nddvandig betingelse, saval
for att Overlatelsen av bostadsratten skulle ga om intet som for att de skulle inga
overlatelseavtal avseende sin nya bostad. Saledes har Maklarens agerande varit en
nodvandig betingelse for hela den skada som intraffat.

Maklaren tillade foljande:

Han bestrider att han vid nagot tillflle av sitt skrivuppdrag lamnade lugnande be-
sked avseende forsaljningsklausulen. Fran det att AA-BB foreslog en forsaljnings-
klausul var han tydlig med att forklara risken — att kopet kunde aterga om de inte
fick sin bostad sald.

Genom sms uttryckte han att det belopp som AA-BB foreslog i forsaljningsklausu-
len var for hogt och att beloppet borde sattas ned med 200 000 kr, kanske till och
med mer. Den omstdandigheten att ordet "med” anvants i stallet for “mer” ar en
felskrivning och paverkar inte andamalet med meddelandet. Att hans svar skulle
varit otydlig i nagot avseende bestrids. Han vidhaller att NN-YY var fullt inférstadda
med risken med forsaljningsklausulen, eftersom den medgav via sms att forsalj-
ningsklausulen var en ”"valdigt stor risk”. Det ar inte bevisat att han lamnade lug-
nande besked efter sms-meddelandet.

NN-YY:s beslut att kdpa en ny bostad ar en direkt féljd av deras eget handlande
och fria val. En fastighetsmaklares lagstadgade radgivning- och upplysningsskyldig-
het avser endast rad och upplysningar om férhallanden som har samband med
overlatelsen. Annorlunda uttryckt har han inte haft nagot ansvar att lamna radgiv-
ning avseende NN-YY:s beslut att kdpa ny bostad. Han har inte haft nagon insyn i
NN-YY:s ekonomi eller kinnedom om de villkor de avtalat om i sitt kop av den nya
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bostaden. Pastaendet att NN-YY aldrig hade kdpt en ny bostad om de kant till ris-
ken ar inte styrkt. Inte heller ar orsakssamband styrkt mellan hans skrivuppdrag
och att NN-YY sjdlva adrog sig 6kade kostnader genom sitt kop.

Avseende omforsaljning av bostadsratten har NN-YY hanvisat till ett sms fran en
spekulant. Vad som framkommer av det sms:et har inte nagon skadestandsrattslig
relevans. NN-YY godkdande dessutom innehallet i annonsen infor publicering — de
har sdledes godtagit att objektet marknadsforts som bostadsratt. Han har inte age-
rat oaktsamt och inte heller har NN-YY styrkt att ett 6verlatelseavtal skulle ha traf-
fats med spekulanten till ett accepterat pris.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av sms-korrespondens, se ovan under rubriken
”Vad parterna har anfort”.

Ytterligare sms-korrespondens mellan NN-YY och Maklaren den 12 november 2022
aterges nedan:

Antar att du presenterar ett
pris som géller sen enligt det vi

0, talade, korrekt ?

Gillade en bild

Yes, egentligen skulle man
behdva veta hur bostaden ser
ut inuti och eventuella tillval vid
upplatelse men om de blir mer
aktuellt med den formuleringen
far vi jag ta det med dem,
kanske gora ett hembesok hos
dem.
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Absolut

Om de hellre vill ha en sadan
formulering &n ett vite, borde jag
ocksd férmedla deras bostad
annars blir det svart for mig att
fa inblick i affaren.

Ja,snyggt da blir de transparent!
Det kan val formulera.
Aterkommer nar jag far svar.

Gillade "Ja,snyggt da blir

de transparent! Det kan val
formulera. Aterkommer nar jag
far svar”

Hur vill du att vi ska tackla
denna. Har har de satt ett pris.

Jag vill att en maklare
bedémmer marknadsvéardet

pa bostad och samma

maklare som skoter denna
kontraktskrivning bor ocksa vara
den som formedl|ar er bostad for
att skapa en transparens utifran
radande villkor.

Eller hur vill du att jag ska
aterkoppla?

Precis sa tycker jag!

Skickat detta!

Sahar spontant,tycker du att
deras prisbild ar rimligt och tror
du att detta kan ga snabbt och
ndgon som vi kan kdnnas o0ss
hyfsat trygga med att gd in i ?

Vad skall det vara for tidslinje?

Den 13 februari 2023 utspann sig féljande sms-dialog mellan NN-YY och Maklaren.
Dialogen gallde vardet pa kdparnas bostad:
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Tack. Vad &r den vard nu ?

Jag tror det ligger ganska dar
runt 3,8-3,9 miljoner.

En sms-korrespondens mellan NN-YY och kdparna hade féljande innehall:

Vi kan fixa det | veckan, vilken
dag som passar er bast. &

Kan vi fa in klausul, att vi

far viss tid pa oss salja,
annars gar affaren tillbaka

Ni bestammer sjalva hur lang
tid.

Med vanlig halsning

Kanon!

Det ar tyvarr inget som vi kan
acceptera. Da star vi helt i
ruinernas brant tar en valdigt
stor risk. Vi har daremot 16st
sa att inflyttning sker i mars
som ni onskat.

Ska vi aterkomma med
forslag dag

NAMNDENS BEDOMNING

Parterna ar overens om att Maklaren inte hade ett formedlingsuppdrag utan ett
s.k. skrivuppdrag. Med det menas i regel ett uppdrag att endast uppratta képe-
handlingar. Aven andra moment kan ingd, exempelvis att hantera tilltrddet, admi-
nistrera betalning etc. Vad som per definition inte kan inga i ett skrivuppdrag ar
formedling, alltsa att forsdka hitta en motpart till uppdragsgivaren som denne kan
inga avtal med. Om det momentet ingar, ar det i stillet frdga om ett formed-
lingsuppdrag.

Fastighetsmaklarlagen ar direkt tillamplig pa formedlingsuppdrag, men inte pa
skrivuppdrag. Om ett skrivuppdrag utfors av en registrerad fastighetsmaklare, kan
lagen emellertid i viss utstrackning tillampas analogt, se exempelvis FRN 58/18. |
det fallet hade maklaren angett en felaktig kopeskilling i kopekontraktet och blev
skadestandsskyldig mot sdljaren. Det saknade betydelse, ansag namnden, om det
var saljaren eller kdparen som hade anlitat maklaren for skrivuppdraget.
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| forarbetena, prop. 2010/11:15 s 45, sags att vid skrivuppdrag stalls naringsratts-
ligt samma krav pa maklaren att uppfylla god fastighetsméaklarsed som om uppgif-
ten hade utgjort en del av ett formedlingsuppdrag. Uttalandet handlar om aktsam-
hetskravets hojd. Det sager inget om vilka skyldigheter som en maklare har vid ut-
forandet av ett skrivuppdrag, varken naringsrattsligt eller civilrattsligt. Den fragan
far avgoras fran fall till fall.

Vad det har narmast galler ar om maklarens skyldigheter enligt 3 kap. 12 § 1 st.
fastighetsmaklarlagen, att ge parterna de rad och upplysningar som de kan behdva,
ska tillampas analogt pa skrivuppdrag.

Av praxis framgar att maklarens skyldigheter vid skrivuppdrag framst handlar om
att kopekontraktet vara upprattat pa ett korrekt satt och avspegla parternas avsik-
ter. Vidare har maklaren antagligen samma skyldigheter som vid ett vanligt for-
medlingsuppdrag att kontrollera vem som har ratt att férfoga 6ver objektet och
eventuella belastningar i form av servitut, pantratt m.m., jfr Kammarratten i Stock-
holms domar i mal 4865-03 och 1955-04. Att ett skrivuppdrag aven skulle innefatta
radgivning finns, savitt kdnt, ddremot inte nagra exempel pa.

| rattsfallet NJA 1997 s. 127 Il, som gallde méaklares radgivningsskyldighet i ett for-
medlingsuppdrag, skrev Hogsta domstolen (HD) foljande pa s. 147:

"Méklarens plikt att fora villkorsfragan pa tal kan ténkas i ett konkret fall upphéra pa
grund av sarskilda omstandigheter, t ex begransningar i maklaruppdraget.”

Med stdd av HD:s reservation, och i brist pa stdd i annan praxis, anser namnden
att radgivningsskyldigheten i 3 kap. 12 § 1 st. fastighetsmaklarlagen normalt inte
bor tillampas analogt pa skrivuppdrag.

| detta fall har det inte framkommit nagot som ger anledning att franga den nu
namnda huvudregeln. Med andra ord kan Maklaren inte bli skadestandsskyldig for
rad eller avsaknad av rad angaende den forsaljningsklausul som kdparna ville fora
in i kdpekontraktet. Det hade i sa fall kravt att omstandigheterna var sadana att
det maste ha statt klart for Maklaren att han lamnade radgivning som kunde med-
fora skadestandsansvar, jfr bland annat rattsfallen NJA 1977 s. 92, NJA 1992 s. 243
och NJA 2006 s. 638. Att Maklaren i en sms-korrespondens lamnade vissa syn-
punkter till NN-YY medfor inte att det kravet blev uppfyllt. Ndmnden noterar —
detta framgar av den skriftliga bevisningen — att NN-YY visste att Maklaren inte
hade sett och varderat kdparnas bostad, men att de bad honom att ge en ”spon-
tan” synpunkt pa kdparnas forslag till beloppsgrans.
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NN-YY:s krav ska avslas redan av nu angivet skal.

P3 ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksférbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare och Guy Walls-
ter, fastighetsmaklare. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens be-
slut 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.



