FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 JANUARI 2018 DNR 60/17 SIDA1AV 10

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
DK

Saken
Skadestand och nedséattning av provision

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.
NN och YY har yrkat att Maklaren ska betala 30 000 kr.

Maklaren har bestridit yrkandet.

BAKGRUND

Genom kopekontrakt den 8 mars 2017 overlat NN och YY lagenheten nr XX for en
kopeskilling om 2 100 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

| objektsbeskrivningen angavs, savitt nu ar av intresse, att “tva garderober |6ser
smidigt forvaringen” i sovrummet pa entréplanet. Vidare angavs att det “finns en
garderob” i det tredje sovrummet pa ovre plan. Betraffande det fjarde sovrum-
met pa Ovre plan angavs att “tre garderober l6ser forvaringen”. | objektsbeskriv-
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ningen omnamndes dven ytterligare garderober, men de nu angivna ar de som
tvisten galler. Objektsbeskrivningen fogades som en bilaga till kpekontraktet.

GRUNDER
NN och YY

Forsaljningen gick valdigt trogt. Kommunikationen och arbetsinsatsen fran makla-
ren var minimal. Efter har de bett henne att géra nagra andringar i bostadsbe-
skrivningen och bilderna, fick de intrycket att de var till besvar.

Till slut blev ldgenheten sald. | tiden mellan kdpekontrakt och tilltrade ville ko-
parna komma och titta pa lagenheten. De fick da reda pa att kbparna forutsatte
att samtliga garderober (fasta saval som |6sa) skulle inga i kdpet. Som séljare
hade de daremot forutsatt att [6sa garderober inte ingick i kopet. Enligt maklaren
ska alla garderober ingd i ett hus- eller lagenhetskop. Efter att ha diskuterat med
maklaren och koparna, forstod de att de inte hade ratt att behalla sina egna |6sa
garderober eftersom dessa namnts i objektsbeskrivningen.

Totalt fanns det sex stycken garderober som de ville ta med, med ett uppskattat
andrahandsvarde om 5 000 kr. For att kompensera kdparna for detta gick de med
pa att sanka kdpeskillingen med dubbla vardet, det vill sdga 10 000 kr.

De tog for givet att de l0sa, fristdende, garderoberna var att betrakta som vilka
andra l0sa forvaringsmobler som helst eftersom de inte ar att betrakta som fast
egendom tillhdrande bostadsratten, som till exempel inmonterade garderober
eller koksskap.

Eftersom lagen inte ar tydlig angaende garderober, anser de att det &r maklarens
ansvar att reda ut detta med dem som séljare, innan forsaljning och visning. Mak-
laren borde ha upplyst dem om att ett omnamnande av garderoberna i objekts-
beskrivningen medforde en juridisk skyldighet for dem att kvarlamna dessa till
kdparna, alternativt I6sa tvisten genom forlikning med képarna.

De hamnade i en situation dar de var tvungna att antingen ge bort sina personliga
mobler till kbparna, eller att betala kdparna for att fa behalla sina egna mobler.
Denna situation hade aldrig uppstatt om maklaren bemodat sig att fraga dem
huruvida de avsag att lamna kvar eller ta med de |6sa garderoberna. Just ef-
tersom garderober ar i en juridisk “grazon” ar detta en fullt befogad fraga.
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De yrkar att maklaren ska ersatta dem for den summa de tvingats betala till ko-
parna, 10 000 kr. De yrkar vidare att den provision de betalat ska nedsattas med
20 000 kr, dels for att vardet av maklartjansten inte motsvarar det betalda arvo-
det, dels for att de fatt lagga ner tid pa anmalan till FRN.

Maklaren

For att kunna avgora vad som ska anses utgora tilloehor till en bostadsratt far
ledning hamtas fran jordabalkens regler om byggnadstillbeh6r. Garderober av
aktuell modell IKEA Pax ska enligt tillverkaren monteras i vagg for att mota kraven
pa sakerhet. Modellen ar ocksa av sadan storlek och tyngd att de bor kunna anses
vara tillférda bostaden samt dgnade for stadigvarande bruk. Det ar darfor rimligt
att forutsatta att denna typ av garderober ska betraktas som byggnadstillbehor
och darmed ingd i 6verlatelsen.

NN och YY har gjort gallande att hon borde ha upplyst dem om att ett omnam-
nande av garderoberna i objektsbeskrivningen medfor en juridisk skyldighet for
saljarna att kvarlamna dessa till kdparna.

NN och YY har bade i samband med tecknande av formedlingsuppdrag samt dver-
|latelseavtal bekraftat att de tagit del av hennes franchisekedjas juridiska inform-
ation “En trygg bostadsaffar” som riktar sig till sdljare av en bostadsratt. Av denna
information framgar att garderober ar exempel pa byggnadstillboehor och att de
byggnadstillbehor som fanns vid visningen av bostaden ska inga i kopet om inte
annat avtalats. Hon har darmed inte brustit i sin informationsskyldighet i detta
avseende. Trots att NN och YY har mottagit denna information har de inte vid
nagot tillfdlle meddelat att de har for avsikt att ta med sig garderoberna i bostad-
eden.

Det bor podngteras att det ar NN och YY som tillhandahallit planlésningen for 1&-
genheten. Planlosningen ar fran en tidigare forsaljning av det aktuella objektet
och i planlésningen finns de aktuella garderoberna utsatta. NN och YY har saledes
sjalva kopt den aktuella lagenheten med tillhérande garderober. Det finns darfor
skal att forutsatta att NN och YY ar fullt medvetna om att garderober av aktuellt
slag medfoljer lagenheten vid en forsaljning om inte annat avtalats.

Efter att hon tagit del av planlésningen kontrollerade hon att planlésningen 6ver-
ensstimmer med lagenheten i dess nuvarande utférande innan hon upprattade
objektsbeskrivningen. Eftersom garderoberna var placerade enligt planlésningen
upprattades en objektsbeskrivning i enlighet med planlésningen. Det framgar
med tydlighet av rummens beskrivning i objektsbeskrivningen att garderoberna
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medfbljer lagenheten. Objektsbeskrivningen har infor forsaljningen godkants av
NN och YY som darfor aven lamnat sitt godkdannande till att de aktuella gardero-
berna utgdr byggnadstillbehdr och darmed medfdéljer lagenheten. Pastaendet att
NN och YY forutsatt att garderoberna som fanns utsatta pa planlésning samt be-
skrivna i objektsbeskrivningen inte skulle medfélja kopet kan darfor inte tillmatas
nagon betydelse.

Hon kan med anledning av ovanstdende inte anses ha brustit i sin upplysnings-
plikt eller forfarit oaktsamt i nagot annat avseende.

Det bor ocksa namnas att en séljare i regel ar forhindrad att fora krav fran kopare
vidare mot en maklare, dven om det skulle foreligga ett ansvar for maklaren. NN
och YY:s krav pa ersattning for garderober som bort medfélja lagenheten baseras
pa koprattsliga regler och har resulterat i ett prisavdrag. NN och YY har saledes
fatt det pris som lagenheten bort betinga i det fall man pa forhand avtalat att de
aktuella garderoberna inte skulle inga i kopet. Vid sadana forhallanden foreligger
det ingen skada och darmed heller ingen ratt till skadestand.

NN och YY vill dven att maklarprovisionen skall nedsattas med 20 000 kr pa grund
av den tid som det tagit dem att uppratta anmalningen samt att vardet av
maklartjansten ej motsvarar den betalda summan. Enligt 24 § fastighetsmaklarla-
gen kan en fastighetsmaklares ersattning sattas ned om maklaren vid uppdragets
utférande har asidosatt sina skyldigheter mot kdparen eller séljaren. Detta galler
dock inte om asidosattandet ar av ringa betydelse.

Mot bakgrund av hennes resonemang gallande skadestandsanspraket sa fornekar
hon att hon skulle ha asidosatt sina skyldigheter mot NN och YY eller for den de-
len képaren. Darmed avvisas NN och YY:s krav pa nedsattning av provisionen.

NN och YY har genmilt:

IKEA rekommenderar anvandning av en sikerhetsrem/-hake fast i vaggen for att
forhindra att olika mobler vélter. Detta géller saval |6sa, ej platsbyggda, gardero-
ber som en mangd andra mobler, t.ex. skohyllor eller bokhyllor. De senare anses
trots sakerhetsrem och liknande vikt ej vara byggnadstillbeh6r. Maklaren torde
vara medveten om att saljare, kopare och maklare kan ha vasentligt skilda upp-
fattningar om vad som i dessa sammanhang ar “rimligt”, och bor darfér forsakra
sig om att samtliga parter ar pa samma vaglangd, t.ex. genom att i ett tidigt skede
muntligen eller skriftligen fraga saljaren vilka mobler som skall inga i overlatelsen.
Detta har ej skett.
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Vidare: som antyds i informationsbladet “En trygg bostadsaffar” galler ej jorda-
balken vid forsaljning av en bostadsratt. Det finns darfor ett mycket stort ut-
rymme for sdljare och kdpare att “skraddarsy” avtalet. Vid forsaljning av en bo-
stadsratt ar det sdledes extra viktigt att maklaren tillser att forsaljningen sker pa
de villkor som saljaren och kdparen 6nskar.

Dessutom: | informationsbladet “En trygg bostadsaffar” papekas endast att ob-
jektbeskrivningen skall vara “riktig”, vilket de tolkat som att den helt enkelt skall
vara en korrekt beskrivning av objektet i det skick det befinner sig i vid forsalj-
ningen, och ej innehalla felaktigheter. Ingenstans star att mobler som finns med
pa foton, ritningar eller i text, eller att mobler som star framme vid visningen
kommer att sdljas. Det ar ju inte ovanligt att planldsningen i en objektbeskrivning
till och med visar ett fullt moblerat inredningsforslag med sangar, soffor, etc.

Det stammer att de tillhandahdll en planritning. Eftersom maklaren ej kunde/ville
gbra en egen ritning av bostadsratten skickade de henne en sex ar gammal plan-
|6sning fran det tidigare kopet som hon kunde anvanda som utgangspunkt. Istal-
let kopierades denna rakt av och anvandes i sédljunderlaget, utan att de fick nagon
information om att allt som fanns med pa planldsningen skulle saljas. Vilka detal-
jer de tidigare dgarna valt att ha med pa planlésningen borde vara irrelevant. Na-
gon forfragan angdende inritade mobler fick de aldrig fran maklaren. Daremot
fragade koparna NN:s mamma vid genomgang av bostaden ett par veckor fore
inflyttning (efter kontraktsskrivning) om hon tankte lamna kvar garderoberna.

De vill podngtera att tvisten till storsta delen galler skillnaden mellan /6sa garde-
rober (dvs. mobler) och fasta eller inbyggda garderober (byggnadstillbehor). De
har aldrig ifragasatt att de fasta garderoberna skall Idmnas kvar i bostadsratten
vid forsaljningen. En 16s IKEA PAX-garderob kan dock knappast anses vara en
"fastmonterad” mobel, da den i princip bara ar att stélla pa golvet och torde da
vara jamforbar med en storre byra eller bokhylla - vilka ej ingick i kopet.

Sammanfattningsvis, angaende fasta och |6sa garderober:

e Deras uppfattning har hela tiden varit att l6sa PAX garderober ar att be-
trakta som mobler, vilka ej automatiskt ingar i kdpet.

e Maklaren har ej brytt sig om att tillsammans med dem klargora vilka moéb-
ler och/eller tillbehor som faktiskt ska inga i kopet. En enkel lista hade
snabbt kunnat upprattas via telefon/email for att undvika senare tvister
och missforstand mellan saljare och kdpare. Eftersom bostadsratter ej re-
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gleras av jordabalken ar det snudd pa obegripligt att maklaren forsummat
att efterstrava tydlighet i denna juridiska grazon.

Med tanke pa att de faktiskt betalat 50 000 kr i arvode anser de att méakla-
ren har en skyldighet att klargdra vad det ar de som saljare faktiskt vill
salja. Istdllet har maklaren utan betanklighet forutsatt att bade saljare och
kopare har lika mycket kunskap och gor exakt samma bedémningar som
maklaren angaende vad som ska betraktas som byggnadstillbehor.

Vad galler deras missndje med maklarens 6vriga tjanster:

1.

| den ursprungliga bostadsannonsen var bostadsrattsomradet felaktigt an-
givet till XX. Nar de bad henne att korrigera felet fick de till svar att detta
var "krangligt och besvarligt” och kravde en manuell &ndring i databasen.

Maklaren hade forst planerat att ldgga de tva visningarna pa vardagar. De
ansag att det vore lampligare att ha en vardagsvisning och en helgvisning
for att s& manga som mojligt skulle kunna komma pa visningen (alla har ju
inte mojlighet att ta ledigt en vardag). De fick da till svar att enligt hennes
erfarenhet gor det ingen skillnad. De fick trycka pa flera ganger for att, ef-
ter manga om och men, fa till en helgvisning. Som de férmodat kom bara
tva par pa vardagsvisningen, medan manga ganger fler kom pa helgvis-
ningen.

Upprepade ganger uppgav de asikter om forsaljningsupplaggningsplanen
for att fa ut annonsen pa hemnet.se sa tidigt som mojligt. Tyvarr var de
tvungna att halla sin bostad pa maklarféretagets egen hemsida i ndstan ett
ar. Det fanns inget intresse att lyssna pa dem som kunder.

Hela intrycket, fran start till slut, kommunikationen och arbetsinsatsen
fran Maklaren har varit minimal. Efter har bett henne att goéra nagra and-
ringar i sjdlva bostadsbeskrivningen och redigeringar i bilderna fick de in-
trycket att de som kunder var till besvar och resultatet var undermaligt.

Maklaren har kommenterat p. 1-4 ovan enligt féljande:

1.

Omradesindelning sker via koordinater i hennes system och beroende pa
var bostaden ligger far den per automatik ett omrade. Denna bostad ligger
mellan XX och ZZ och enligt systemet fick den omradet XX. Detta dndrade
hon sedan till ZZ. Detta ar absolut inget som ar “krangligt eller besvarligt”
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utan det dr nagot som maste goras manuellt och det tar en stund innan
andringen syns pa Hemnet och hemsidan.

2. Pa den aktuella bostaden hade hon bade en visning pa helgen samt en
vardagsvisning. De jobbar bade med enbart vardagsvisningar och helgvis-
ningar pa sitt kontor. Hon har jobbat som maklare i detta omrade i 6ver
fem ar och har inte markt nagon skillnad pa totalt antal visningsgaster om
man lagger enbart vardagsvisning eller helgvisning. Ar man intresserad av
en bostad kommer man och kollar. Ar det s& att de utsatta tiderna inte
funkar sa hor kunderna av sig och hon bokar extra visningar nar det passar
spekulanterna och de boende i bostaden. Da helgvisning ar en naturlig del
av hennes arbete har hon i detta fall tillgodosett sdljarnas 6nskemal.

3. Hon rekommenderar alltid sina kunder det som hon tror ger bast resultat.
Att starta en skarp forsdljning ndstan ett ar innan beraknad flytt gor det
valdigt svart att hitta en spekulant som ar beredd att betala ett hogt pris
samt kunna tdnka sig att vanta med inflyttning sa pass lange. Deras re-
kommendation ar att ha visningar 3-4 manader innan man tanker flytta.
Som sagt hade de bostaden pa sin hemsida och fick spekulanter under ti-
den, men de var inte intresserade av att lagga det bud som NN och YY ville
sdlja lagenheten for. Bostaden annonserades sedan pa Hemnet den 22
februari och tilltradet blev den 1 juni som bada parter dnskade.

4. Da NN och YY sjalva forberett bostaden infor fotografering har hon utgatt
ifran att de ville presentera den pa det sattet. Bdde hon och fotografen var
pa plats och hjalpte NN:s mamma for att fa sa bra bilder som majligt med
de forutsattningar som fanns. Den synpunkt som sedan uppkom gallde
personliga fotografier dar ansikten syntes som inte hade plockats ner. For
att mota kundens 6nskemal gallande detta kunde fotoftéretaget redigera
bilderna ifraga. Gallande annonsen i helhet har denna godkénts av séljarna
innan annonsering.

Sammanfattningsvis ar dessa synpunkter inget som framforts till henne under
forsaljningsprocessen utan hon upplevde att nar kontrakt skrevs att NN och YY
var ndjda med resultat savadl som arbetsinsats. Att detta sedan uppkommit till
foljd utav tvist om garderober med koparen ar valdigt beklagligt. Det ar givetvis
trakigt att hora att de uppfattat det pa detta satt och hon hade 6nskat att detta
hade kommit fram under pagaende forsaljning.
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UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av diverse handlingar, bland annat kopekontraktet, ob-
jektsbeskrivningen och ett tillaggsavtal angaende garderoberna.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For skadestandsskyldighet kravs dels ett uppsatligt eller oaktsamt asidosattande
av fastighetsmaklarlagens skadestandssanktionerade regler, dels en ekonomisk
skada, dels ett orsakssamband mellan asidosattandet och skadan. Kravet pa or-
sakssamband innebar i regel att asidosattandet ska ha varit en nédvandig beting-
else for skadans uppkomst.

Det ar normalt den skadelidande som har bevisbordan for samtliga dessa om-
standigheter: uppsat eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Vad géller or-
sakssambandet behover detta inte alltid vara fullt styrkt utan ibland kan ett lagre
beviskrav tillampas.

Allmédnt om nedsdttning av provision

Enligt 24 § fastighetsmaklarlagen kan maklarens provision sattas ned om makla-
ren har asidosatt sina skyldigheter mot kdpare eller séljare. For nedsattning kravs
inte att nagon har lidit ekonomisk skada till foljd av méklarens agerande eller un-
derlatenhet att agera. Inte heller krdvs det att asidosattandet skett uppsatligen
eller av oaktsamhet. Om asidosattandet ar av ringa betydelse ska ndgon nedsatt-
ning enligt samma bestammelse dock inte ske.

Maklarens primara uppgift, och det som huvudsakligen motiverar ratten till pro-
vision, ar att hitta en lamplig kopare till sin uppdragsgivare, se prop. 1994/95:14
s. 44. Det ar darfor framst brister i detta moment, kundanskaffningen, som kan
medfdra nedsattning av provisionen.

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 utdémas.

Nedsattningens storlek berdaknas enligt allmanna principer for prisavdrag vid utfo-
rande av tjanster. Som exempel kan namnas det fall dar inte hela tjansten har
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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 en mer skonsmassig bedémningsmetod anvandas.

Ingick garderoberna i kopet?

Om parternas avtal inte uttryckligen anger om ett visst foremal ingar i kopet eller
inte, soker man normalt ledning i jordabalkens regler om byggnadstillbehér. Det
som hade utgjort byggnadstillbehér om det hade varit fraga om en fastighet, an-
ses inga i kopet om inget annat avtalats. Omvant géller att det som inte hade ut-
gjort byggnadstillbehor ingar inte i kdpet, om det inte sarskilt avtalats om att det
ska inga.

Med byggnadstillbehér menas enligt 2 kap. 2 § jordabalken “fast inredning och
annat varmed byggnaden blivit férsedd, om det ar dgnat till stadigvarande bruk
for byggnaden eller del av denna.” Garderober anses i allmanhet utgéra bygg-
nadstillbehor, se exempelvis Maklarsamfundets faktablad “Fast och |6s egen-
dom”, publicerad pa www.maklarsamfundet.se. Med andra ord: om parternas
avtal tiger i fragan om garderober, anses de i allmédnhet inga i kdpet.

Som NN och YY anfért kan det ofta vara tveksamt om ett visst foremal ska anses
utgora ett byggnadstillbehor, och darmed inga i kdpet. | detta fall var det dock
tydligt att garderoberna ingick i kopet eftersom de omnamndes i objektsbeskriv-
ningen. Beskrivningen fogades dessutom som en bilaga till kdpekontraktet och
kom darmed direkt att utgora avtalsinnehall.

Borde Mdklaren ha informerat om att garderoberna ingick i képet?

Fragan uppkommer da om Maklaren sarskilt borde ha fast NN och YY:s uppmark-
samhet pa att garderoberna skulle komma att inga i kopet. | denna fraga gor
namnden féljande bedémning.

En maklare bor redogora for vad som utgor byggnadstillbehor om parterna fragar
om det eller om det annars finns anledning till det. Det finns sarskilt anledning att
ta upp denna fraga om bostaden ar forsedd med féremal som i ndagon mening
befinner sig i granslandet mellan att utgora byggnadstillbehor och 16s egendom.
Maklaren bor i sadana fall kontrollera med parterna om foremalen ska inga i ko-
pet eller inte. Det kan tankas att garderober i vissa fall finns i detta gransland.

| detta fall kunde emellertid Maklaren med fog utga fran att NN och YY forstod att
garderoberna skulle ingd i kopet, detta eftersom de sa tydligt omnamndes i ob-
jektsbeskrivningen som ett forsaljningsargument. Det har inte heller pastatts att
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NN och YY inte skulle ha kant till innehallet i objektsbeskrivningen, tvartom har
de sjalva angett att de tog initiativ till andringar i densamma och i alla handelser
signerades beskrivningen av dem och fogades som en bilaga till kdpekontraktet.
Det fanns darmed ingen anledning for Maklaren att sarskilt ta upp garderobsfra-
gan med NN och YY.

Sammanfattningsvis ar det enligt namndens mening inte visat att Mdklaren age-
rat oaktsamt och inte heller att hon asidosatt sina skyldigheter som maklare i
denna del.

Ovriga grunder fér skadestdnd eller nedsdttning av provisionen

Inte heller i 6vrigt har NN och YY visat att Maklaren skulle ha agerat oaktsamt
eller pa annat satt asidosatt sina skyldigheteter som maklare. Deras ansprak pa
skadestand eller nedsattning av provisionen kan darfor inte bifallas.

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Stina Schmerer, Villadgarnas Riks-
forbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare samt Guy
Wallster, fastighetsmaklare. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin. N3mn-
dens beslut ar enhalligt.

Beslutet kan inte 6verklagas. Den som har begart ersattning av en fastighetsmaklare och
ar missndjd med beslutet kan dock vacka talan i allman domstol.



