FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 17 DECEMBER 2018

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Bitradande forbundsjuristen EC-E

Saken
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.

DNR 10/18 SIDA1AvV8

NN och YY har yrkat att Maklaren ska betala 75 000 kr.

Maklaren har bestridit yrkandet men vitsordat beloppet som i sig skaligt.

BAKGRUND

Maklaren hade i uppdrag att formedla tre bostadsrattslagenheter i form av s.k. At-
tefallshus som Iag i anslutning till varandra. NN och YY forvarvade en av dessa. NN
och YY har gjort gallande att Maklaren felaktigt uppgav att de bada andra husen
redan var salda och att detta drev upp priset pa det hus de kopte.

Postadress

FRN

First Office
Arenavagen 33, 8 tr
121 77 Johanneshov

E-post m.m.

E-post: frn@frn.se

Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
www.frn.se
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GRUNDER
NN och YY
Priset

De ringde till Maklaren den 22 januari 2018 och ville titta pa ett Attefallshus som
fanns annonserat pa Hemnet. Priset var 1 975 000 kr.

De akte dit samma mandag och det fanns tre stycken likadana hus. De blev intres-
serade av det hus som l3g langst in pa garden. De fragade om priserna och fick till
svar att huset i mitten ville man ha 1 975 000 kr for. Det 6versta huset ville man ha
lite mer for och mest kostade huset langst ner, det vill sdga det som de var intres-
serad av. Enligt Maklaren kostade det cirka 2 050 000 kr.

Onsdagen den 24 januari aterkom de och ville titta en gang till; da var NN:s far och
dennes arbetskollega med. De fick da information av Maklaren att huset i mitten
var salt, att det 6versta var tingat for priset 2 100 000 kr och att det var brattom
om man ville vara med. Priset var nu plotsligt uppe i 2 200 000 kr for det nedre
huset. Men Maklaren och NN:s far kande varandra sa de skulle fa kopa det for
2 050 000 kr, forutsatt att de skrev upplatelseavtal ndsta morgon och accepterade
ett tidigt tilltrade.

Torsdagen den 25 januari skrev de pa upplatelseavtalet med en insats och uppla-
telseavgift om 2 050 000 kr. Maklaren papekade da valdigt tydligt att de inte skulle
beratta om priset da en tjej som kdpt det dversta huset betalade 2 100 000 kr. Han
sa till och med att nu skulle tjejen som betalade 2 100 000 kr kunna ta huset langst
ner, eftersom de endast betalade 2 050 000 kr.

Tisdagen den 30 januari skickade de ett sms fran ett skyddat nummer och fragade
om de tva Attefallshusen fanns kvar, eftersom de lag kvar pa Hemnet. De fick direkt
svar att bada fanns kvar och att de kostade 1 975 000 kr.

Onsdagen den 31 januari ringde NN:s faders hustru och fragade samma sak och
fick da samma information: bada husen fanns kvar och kostade 1 975 000 kr.

NN och hans far ringde da till Maklaren och fick till svar att bada kdparna helt plots-
ligt hoppat av pa kvéllen den 25 januari. De blev valdigt besvikna och arga och kon-
fronterade Maklaren per telefon och brakade om detta. De ville ha en kompensat-
ion pa 75 000 kr sa att priset blev detsamma som for de ovriga husen. Maklaren
aterkopplade nasta dag och svarade ne;.
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Det ar uppenbart att Maklaren trissade upp priset genom felaktig information och
att han fullstandigt lurade dem. Dessutom kan det tillaggas att nu i september 2018
har det 6versta huset salts for 1 795 000 kr, och det sista ar fortfarande till salu for
samma pris. Det ar alltsa 255 000 kr mindre an vad Maklaren den 25 januari lurade
dem att kdpa for.

Boarean

Attefallshuset marknadsférdes med en boarea 30 kvm i annonsen pa Hemnet, vil-
ket inte var tillatet da det egentligen skulle rdaknas som 23 kvm. Resterande sju kvm
utgjordes av ett loft som raknades som biarea. Det finns en artikel om detta pa SVT
nyheter, dar man kritiserade Maklaren.

Efter uppmatning av foretaget Areakorrekt visade det sig att huset bara var 21 kvm.
Med detta sagt sa menar de att forsaljningen inte gick ratt till. Bade upptrissning
av priset och felaktig boareauppgift.

De har natt en forlikning med séljarna, men deras krav avser hur férsaljningen gick
till och att huset otillatet annonserades som 30 kvm. Avvikelsen i boarea paverkade
sa klart deras kop. Om ratt kvadratmeter hade angetts, hade de férmodligen aldrig
skrivit pa. De kdpte huset som annonserades som 30 kvm (som de trodde de kunde
ange vid en framtid forsaljning) men det var bara 21 kvm. Det andrade kvadratme-
terpriset nastan till det dubbla.

Maklaren

Han fick kontakt med NN och YY via ett telefonsamtal den 21 januari 2018 da de
anmalde sitt intresse av en lagenhet i aktuell bostadsrattsférening. Tillsammans
var de och tittade pa de lediga lagenheterna den 23 januari 2018. NN och YY visade
enbart intresse for den lagenhet som var beldgen langst ned pa féreningens fastig-
het. Denna lagenhet marknadsfordes aldrig pa internet.

Priset

Vid visningen diskuterade han bostadsrattsforeningens forvantade pris for respek-
tive lagenhet. Han kunde vid denna tidpunkt inte med sdkerhet [dmna nagot be-
sked utan angav ett uppskattat pris i ett intervall mellan 2 050 000 kr och 2 100
000 kr for den aktuella lagenheten. Bostadsrattsforeningen hade vid tidpunkten
tagit ett beslut om att ta ut overlatelseavgifter utdéver den i ekonomiska planen
angivna insatsen. Bostadsrattsforeningen meddelade sedermera honom att den
var villig att upplata den lagenhet som NN och YY var intresserade av till ett totalt
pris om 2 200 000 kr.
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Den 24 januari 2018 traffade han NN och YY pa ytterligare en visning av lagen-
heten. Han underrattade dem da om bostadsrattsféreningens begarda pris, det vill
saga 2 200 000 kr. Detta pris forhandlades ned under samma eftermiddag till ett
slutligt pris pa 2 050 000 kr och parterna bestamde att upplatelseavtal skulle skri-
vas dagen efter, den 25 januari 2018.

| samband med att han visade lagenheten for NN och YY informerade han dem om
att det fanns tva andra spekulanter pa de ovriga Attefallshusen. Dessa spekulanter
var villiga att kopa lagenheterna. En av lagenheterna var bokad av en spekulant for
ett pris pa 2 100 000 kr och en annan av lagenheterna var bokad for ett pris pa 1
975 000 kr. Han fornekar emellertid att han skulle ha uppgett att en upplatelse
redan hade skett till ndgon av dessa spekulanter. NN och YY maste ha missuppfat-
tat den information som han lamnade vid detta tillfdlle. Han ville enbart att samt-
liga spekulanter pa lagenheterna skulle fa information om vilka bud och intressen
som fanns pa de olika lagenheterna for att de sjalva skulle kunna Overvaga sina
mojligheter att forvarva en lagenhet. Ingen av spekulanterna har varit intresserad
av samma lagenhet i bostadsrattsforeningen och nagon budgivning har inte agt
rum.

Den spekulant som hade bokat en av de andra lagenheterna for 1 975 000 kr med-
delade via telefon pa eftermiddagen vid 16-tiden den 24 januari 2018 att hon hop-
pade av. Den spekulant som hade kommit 6verens med bostadsrattsforeningen att
kopa den tredje lagenheten for 2 100 000 kr hade kontraktsskrivning inbokad till
fredagen den 26 januari 2018. Forst pa kvallen den 25 januari 2018 fick han ett
meddelande fran denne spekulant om att denne inte langre var intresserad av att
kopa lagenheten.

Han har saledes lamnat korrekt information vid kontakterna med de personer som
darefter har sokt kontakt med honom avseende lagenheterna i bostadsrattsfor-
eningen. Uppgifterna har dven framkommit via marknadsféringen vid Hemnet.

Han bestrider saledes att han i nagot avseende skulle ha agerat oaktsamt eller i
strid mot god fastighetsmaklarsed. Han fornekar bestamt att han skulle ha fort
fram felaktiga uppgifter i syfte att trissa upp priset.

Skada

Han anser inte att anmalarna har lidit ndgon ekonomisk skada da upplatelsen skett
enligt de pris som bostadsrattsforeningen var villig att upplata lagenheten for vid
tidpunkten for kontraktsskrivningen. Med andra ord hade inte nagon upplatelse
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kunnat ske vid det tillfallet till ett lagre pris an det 6verenskomna priset i upplatel-
seavtalet.

Det forhallande att 6vriga spekulanter visat ett intresse for foreningens liknande
lagenheter till ett hogre pris ar inga uppgifter som har varit felaktiga och det for-
hallandet att dessa spekulanter sedan avbojde att fullfélja sitt intresse ar inte na-
got som kan medféra skadestandsskyldighet for honom.

De redovisade uppgifterna har varit korrekta vid de tillfallen som de [amnades av
honom. Det har inte forekommit nagra vilseledande felaktiga synpunkter och upp-
gifterna har inte heller kunnat paverka det slutliga priset for aktuella lagenheter,
da varje spekulant varit intresserad av olika lagenheter i féreningen.

Boarean

Han har inte uppfattat det som att anmalarna grundar sitt skadestandsansprak pa
felaktiga uppgifter om boarean, men eftersom anmalarna har anmarkt pa detta i
sin anmalan till FRN vill han bemo6ta detta med féljande.

Boarean angavs till 30 kvm av bostadsrattsforeningen i den upprattade registre-
rade ekonomiska planen. Detta var skalet till att [agenheten kom att marknadsfo-
ras som 30 kvm. | den objektsbeskrivning som |ag som en bilaga pa Hemnet infor-
merade han om att lagenhetens boarea uppgick till 23 kvm samt att bruksarean
var 30 kvm. Géllande 6vrig redovisad yta om sju kvm sa avsag den luftutrymme
som fanns i Attefallshuset. Han granskade den ekonomiska planen, men hade inte
haft nagon som helst anledning att ifragasatta denna da den har upprattats av yr-
kesmassig verksam konsult, intygats av sarskilda intygsman och samtidigt registre-
rats av Bolagsverket.

Det stammer att han sedermera korrigerade uppgiften efter information via Hem-
net sa att arean angavs till 23 kvm. Den korrigeringen skedde innan planerade vis-
ningar och dven innan SVT gjorde sitt reportage. Han har saledes aktivt rattat till
den felaktiga uppgiften sa fort det blivit kant for honom att sa borde ske.

Fastighetsmaklarinspektionen har i beslut den 12 september 2018 inte funnit an-
ledning att meddela nagon kritik mot honom med anledning av uppgifterna i SVT:s
artikel och den felaktiga uppgiften om boarea i marknadsforingen.

Efter en uppmatning som genomférdes den 16 april 2018 visade det sig att lagen-
heten hade en boarea pa 21 kvm och 9 kvm ej matvart utrymme. NN och YY har
kompenserats av bostadsrattsforeningen for den felaktiga uppgiften om boarea
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med sammanlagt 174 000 kr enligt ett upprattat forlikningsavtal, vilket innebar att
deras slutliga pris for lagenheten blev 1 876 000 kr.

NN och YY har genmalt:

De haller inte med om hur Maklaren beskriver att forsaljningen gick till. De har
bland annat fyra vittnen pa att han uttalade att huset i mitten redan var salt. Det
sa han medan de alla fyra stod i det huset de var intresserade av och diskuterade
priset. De star fast vid sin beskrivning av hur forsaljningen gick till och tycker inte
det ar acceptabelt att Maklaren lurade dem.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av diverse handlingar, bland annat upplatelseavtalet, ob-
jektsbeskrivningen, ett matbevis, den ekonomiska planen, ett beslut fran Fastig-
hetsmaklarinspektionen, ett avtal om nedsattning av upplatelseavgift, en artikel
om Maklarens formedling av de aktuella Attefallshusen pa SVT Nyheter samt ett
sms fran en spekulant.

| ett sms den 25 januari 2018 kl. 21.50 skrev spekulanten ZZ att hon avstod fran
kop.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att en maklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att maklaren uppsatligt
eller av oaktsamhet har dsidosatt nagon bestammelse i fastighetsmaklarlagen, dels
att det har uppkommit en ekonomisk skada, dels att det finns ett orsakssamband
mellan maklarens asidosattande och skadan.

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

Det ar normalt den skadelidande som maste kunna bevisa samtliga dessa omstan-
digheter: uppsat eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssambandet
behover inte alltid vara fullt styrkt utan ibland kan ett lagre beviskrav tillampas.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 7 av 8

Priset

NN och YY har gjort gallande att Maklaren trissade upp priset genom att felaktigt
pasta att ett av husen var salt och att det andra var bokat. Maklaren har invant att
han endast sa att husen var bokade och att detta var en riktig uppgift vid tidpunk-
ten for visningen.

Det ar NN och YY som har bevisboérdan for pastaendet att Maklaren skulle ha sagt
att ett av husen var salt. Mot Méaklarens férnekande har de inte visat att han skulle
ha uttryckt sig pa det sattet.

Maklaren, som alltsa har bekraftat att han sa att husen var bokade, har bevisbor-
dan for att den uppgiften var riktig. Betraffande det ena huset far han anses ha
visat att det var bokat och att det avbokades pa kvéallen den 25 januari; NN och YY
har ju inte ifragasatt att det ovan refererade sms:et fran spekulanten ZZ avsag ett
av husen. Betraffande det andra huset har Maklaren daremot inte ens férsokt visa
att uppgiften om bokning var riktig. Det ar emellertid inte visat, eller ens sannolikt,
att uppgiften om bokningen skulle ha paverkat priset pa NN och YY:s hus. Deras
yrkande kan darfor inte bifallas.

Boarean

Av anmalan framgar att yrkandet om 75 000 kr avser skillnaden mellan 2 050 000
kr och 1 975 000 kr, det vill sdga hela yrkandet avser prisskillnaden och ingen del
avser den felaktigt angivna boarean.

Namnden provar endast sadana omstandigheter som utgor grund for ett yrkande
om skadestand eller nedsattning av provision. Det saknas darfor anledning for
namnden att prova fragan om boarean.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksférbund,
Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas forening, Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Is-
berg, fastighetsmaklare. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens
beslut ar enhalligt.

Beslutet kan inte 6verklagas. Omprovning av beslutet kan endast ske under de forutsatt-
ningar som anges i 17 § i ndmndens stadgar. Den som har begart ersattning av en fastig-
hetsmaéklare och ar missn6jd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



