FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 17 DECEMBER 2018 DNR 88/18 SIDA1AVS8

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Saken
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.
NN har yrkat att Maklaren ska betala 8 348 kr.

Maklaren har bestridit kravet.

GRUNDER
NN

NN har i huvudsak uppgett att hon och hennes make ar 2016 kopte en lagenhet
som formedlades av Maklaren. | objektsbeskrivningen angavs att diskmaskin samt
kyl/frys var fran ar 2014. | verkligheten var diskmaskinen sju ar och kylen/frysen tio
ar.

Kostnaden for nya vitvaror uppgar till 20 685 kr for kyl/frys och 6 955 kr for disk-
maskin.

Postadress E-post m.m.

FRN E-post: frn@frn.se

First Office Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
Arenavagen 33, 8 tr www.frn.se

121 77 Johanneshov
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| en forlikning med saljaren erholl NN 11 000 kr i prisavdrag pa grund av vitvarornas
alder.

Maklaren

Hon kan inte hallas ansvarig for de uppgifter saljaren lamnat i objektbeskrivningen.
Hon har endast férmedlIat den information saljaren lamnat och har inte haft anled-
ning att misstanka nagra felaktigheter i de uppgifter hon fatt.

Vidare erbjod saljarna ersattning for det felaktiga artalet pa diskmaskinen. Ersatt-
ningen accepterades inte av NN, som vackte talan i domstol. Vad galler kyl/frys star
i beskrivningen att de ar "relativt nya", sa som séljaren valde att uttrycka det nar
denne efter forsta visningen valde att korrigera det artal som fanns tryckt i den
objektsbeskrivning som spekulanterna hade fatt pa visningen. NN deltog inte pa
ordinarie visningar utan bokade in en visning i efterhand, varpa ingen ny beskriv-
ning hann tryckas. Information lamnades muntligt pa plats till NN att artalet pa
kyl/frys hade korrigerats av saljaren pa grund av osakerhet. Vidare gick de igenom
beskrivningen vid kontraktet och den ar dven signerad av képarna. NN har alltsa
kant till att artalet pa kyl/frys var okdnt, men att séljaren hade sagt att de var rela-
tivt nya.

NN har i sin anmalan bifogat den broschyr hon fick pa visning och inte det doku-
ment hon signerade i samband med kontraktet, den som omnamns i den mejlkon-
versation som NN bifogat anmalan.

Att kyl/frys angavs som relativt nya kan man inte anvanda som grund for att fa
nagon ersattning; ordet “relativt” syftar till att de var forhallandevis nya. Saljarens
mening har varit att kyl/frys var forhallandevis nya, jamfort med de original som
fanns innan dessa vitvaror sattes in.

Hon kommer inte att kommentera NN:s efterforskning av artalen pa vitvarorna el-
ler pris pa likvardiga mer @n hon gjorde i samband med anmalan till Fastighets-
maklarinspektionen: att en vitvara slutat producerats ett visst ar innebar inte att
den inte gar att kopa ny darefter.

Hon har pratat med Maklarsamfundet och de delar hennes uppfattning att detta
inte ar hennes ansvar och att hon inte ska bemoéta nagot ekonomiskt krav som ar
baserat pa felaktiga uppgifter fran saljaren i beskrivningen. Vidare anser hon att
NN forbrukat sin ratt att stdlla ekonomiska krav avseende dessa vitvaror da hon
natt en forlikning med saljaren i domstol och darvid forklarat sig ndjd med den
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uppgorelsen. Slutligen, som NN sjalv sager i sin anmalan, har FMI lamnat just denna
del avanmalan utan atgard.

Sammanfattningsvis:
- Endast felaktigt artal pa diskmaskinen finns i den signerade beskrivningen.
- Kyl/frys omndamns inte med artal i den signerade beskrivningen.

- Som kopare har man undersdkningsplikt — i samband med visningen fick NN in-
formation om att saljaren hade andrat till okant artal i beskrivningen géallande just
kyl/frys, varfor man som kopare hade anledning att ta en ndrmare titt pa vitvarorna
pa plats, istallet for att gora detta efter tilltradet.

- Hon som maklare formedlar endast sdljarens information, den informationen
kommer inte fran henne da hon omadijligen kan ta reda pa vilka ar saljaren infor-
skaffat sina vitvaror.

- forlikning har redan skett i domstol.
- FMI har domt i drendet och valt att inte lamna nagon atgéard for just artalen.

- Méaklarsamfundet har yttrat sig och sagt att hon inte kan hallas ansvarig for sélja-
rens felaktiga uppgifter.

NN har genmalt:

Bade maklaren och saljaren maste hallas ansvariga for att sju respektive tio ar skil-
jer mellan tillverkningsar och angivna aldrar pa vitvarorna i objektsbeskrivningen.
Saljaren har tagit sitt ansvar. Maklaren informerade inte om att uppgift om artal
for kyl/frys hade korrigerats i objektsbeskrivningen, varken muntligt eller skriftligt.

Forlikning med séljaren har skett i domstol. Maklaren omfattades inte av forlik-
ningen.

Alla uppgifter om bostaden i den glattade objektbeskrivning som spekulanter far
vid visningen ska vara identiskt lika med de uppgifter som finns i den objektbeskriv-
ning som foljer med overlatelseavtalet. Om sa inte skulle vara fallet ska det finnas
ett tillagg till den objektbeskrivning som ska skrivas under. Den glattade "broschy-
ren" med bilder ar en objektbeskrivning av bostaden.
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| maklarjournalen, som de aldrig fick och som inte ar signerad och som FMI darfor
tilldelade Méklaren en varning for, star: "Uppmarksammat kdparen pa eventuella
forandringar i objektbeskrivningen (2016-10-13)". | budférteckningen, som de hel-
ler aldrig fick och som FMI tilldelade Maklaren en varning for star 2016-10-11 som
datum for deras bud.

Maklaren skulle, enligt dessa tva anteckningar, ha informerat dem om eventuella
forandringar i objektbeskrivningen den 13 oktober 2016, alltsa efter det att de lade
sitt bud den 11 oktober. Visningen av lagenheten skedde naturligtvis innan de lade
sitt bud. Maklarens uppgift om att de pa visningen muntligen informerades om
andringar om artalen pa kyl/frys faller pa sin orimlighet.

Maklaren skriver i sin inlaga att "som kdpare har man undersokningsplikt...". Som
maklare har man upplysningsplikt. Pa den punkten har Maklaren brustit.

Hon har varit i kontakt med tva vitvaruforsaljare och fragat dem om de har vitva-
ror, som ar tillverkade for sju till tio ar sedan, ute till forsaljning i butikerna. Bada
har gett till svar att de vitvaror som de séljer ar tillverkade for hogst ett ar sedan.

Maklaren har genmalt:

Hon havdar att NN far med osanning nar hon sager att hon, Maklaren, inte infor-
merade om revideringen av objektsbeskrivningen. Det gjorde hon dels under vis-
ningen, dels vid sittande bord i samband med att de skrev alla handlingar for 6ver-
latelsen.

Att det i journalen endast star ett datum for nar informationen lamnats ar inga
konstigheter, det ar det enda datumet da hon faktiskt kan bevisa att sa ar gjort —
just darfor att man har den signerade versionen av beskrivningen. Det var aven den
dagen hon fysiskt dndrade i dokumentet eftersom att det var da det skapades. Vi-
dare var det ingen som tvingade NN att signera en handling utan hon valde sjalv-
mant att signera handlingarna, trots att hon fatt information om revideringen.

Den "glattade" broschyr som NN anser ska galla ar en version som kan komma att
andras under forsaljningens gang, vilket den gjorde i detta fall da séljaren angrade
sig angdende artalet. Precis som hon sagt tidigare ar det darfor den signerade be-
skrivningen som galler och det sager sig sjalvt, annars finns det ingen vits med att
man signerar den, varken som saljare eller kdpare.

Som maklare ar man skyldig att upplysa kdparen om allt som ar av betydelse for
kopet, vilket hon ocksa gjort i detta fall nar hon informerade om revideringen gal-
lande artal pa vitvarorna.
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Informationen kommer fran séljaren och hon som maklare har inte haft nagon som
helst anledning att misstro de uppgifterna som lamnats.

Hon tvivlar pa hur sanningsenliga NN:s uppgifter ar da det saval i anmalan till FMI
som i anmalan till FRN férekommer osanning gallande informationen kring revide-
ringen.

Hon finner for 6vrigt det angivna priset for motsvarande kyl/frys som hogst oska-
ligt. En snabb slagning pa internet lamnar ett rejalt spann kraftigt under de siffror
som NN presenterar, men det ar en parentes i det hela.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av diverse handlingar, bland annat den ursprungliga ob-
jektsbeskrivningen som NN fick pa visningen samt den korrigerade och av parterna
undertecknade objektsbeskrivningen.

| den ursprungliga objektsbeskrivningen angavs foljande.

”Utrustat med spis (artal okant), diskmaskin (2014), fullhojd kyl och frys (bada 2014).”
| den korrigerade beskrivningen angavs féljande.

”Utrustat med spis (artal okant), diskmaskin (2014), fullhéjd kyl och frys (relativt nya).”

NN har uppgett att hon pa grund av sin makes sjukdom har dvertagit dgandet av
bostadsratten och dven forvarvat makens del av den pastadda skadestandsford-
ran.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt om felaktiga uppgifter i objektsbeskrivningen

Om det har lamnats en felaktig uppgift i objektsbeskrivningen kan saval saljare som
maklare bli ansvariga gentemot kdparen. Ansvaret ser dock olika ut.

Under forutsattning att saljaren kdnde till eller atminstone borde ha kant till vilka
uppgifter som maklaren lamnade i objektsbeskrivningen, ansvarar saljaren strikt
for felaktiga uppgifter i beskrivningen, jfr 18 § 2 st. koplagen. Med strikt ansvar
menas att det inte spelar nagon roll om saljaren med fog trodde att uppgifterna
var riktiga; saljaren blir anda ansvarig. En maklare ansvarar daremot endast mot
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kdparen om han lamnar felaktiga uppgifter med uppsat eller av oaktsamhet, det
vill sdiga om han insag eller borde ha misstankt att uppgifterna var felaktiga.

Bortsett fran de uppgifter som en maklare enligt 17 § fastighetsmaklarlagen sjalv
maste kontrollera, galler att maklaren normalt har ratt att forlita sig pa de uppgif-
ter som han erhaller fran saljaren. Maklaren kan saledes normalt utan egen kon-
troll vidarebefordra séljarens uppgifter till koparen, se prop. 1983/84:16 s. 37 f,,
58 och 67. Med andra ord: om maklaren i objektsbeskrivningen [amnar en uppgift
som senare visar sig vara felaktig, undgar han i regel ansvar om det kan visas att
det var saljaren som lamnade den felaktiga uppgiften. Motsvarande galler for upp-
gifter som i och for sig inte kommer fran séljaren, men som séljaren har godkant
att de fors in i objektsbeskrivningen; dven har undgar maklaren ofta ansvar. Om-
standigheterna i det enskilda fallet kan dock medfora att ansvaret anda bor falla
pa maklaren.

Bevisbordan for pastaendet att det ar saljaren som har lamnat eller godkédnt den
felaktiga uppgiften ligger pa maklaren. Om séljaren har undertecknat objektsbe-
skrivningen med den felaktiga uppgiften, talar detta for att uppgiften harror fran
saljaren eller att sdljaren i varje fall har godkant den.

Maklaren undgar ocksa skadestandsansvar om den felaktiga uppgiften rattas. Men
for att rattelsen ska ha rattslig verkan maste den ske i tid och pa ett tydligt satt, jfr
18 § 3 st. koplagen. Det ar maklaren som bevisbordan for detta.

Bedémningen i detta fall

Namnden konstaterar inledningsvis att det saknar betydelse att NN har traffat en
forlikning med saljaren. Om det efter forlikningen finns en kvarstaende skada ska
denna ersattas av Maklaren, men givetvis bara under forutsattning att hon agerade
oaktsamt och orsakade skadan. Det saknar ocksa betydelse att FMI valde att inte
meddela nagon pafdljd for fragan om vitvarornas alder. Reglerna om bevisbérda
och beviskrav i civilrattsliga tvister skiljer sig at fran motsvarande regler i tillsynsa-
renden, vilket kan medfdora att samma arende far olika utgang. Vidare vill nédmnden
papeka att undersokningsplikten sadllan omfattar preciserade uppgifter om bosta-
den; har det lamnats en uppgift om en vitvaras alder behdver kdparen normalt inte
undersoka om uppgiften stammer.

Det ar ostridigt att det lamnades en felaktig uppgift om diskmaskinens alder i ob-
jektsbeskrivningen. Maklaren har uppgett att uppgiften kom fran saljaren. Makla-
rens pastaende stods av det faktum att sdljaren undertecknade objektsbeskriv-
ningen med den felaktiga uppgiften. Det har inte framkommit nagot som visar att
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Maklaren borde ha ifragasatt séljarens uppgift om diskmaskinens alder. Med andra
ord ar det inte visat att hon agerade oaktsamt i denna del. NN:s krav i denna del
kan darfor inte bifallas.

Vad géller fragan om aldern pa kyl/frys ar det utrett att Maklaren fick veta att den
tidigare uppgiften om artal var felaktig och att hon darfor korrigerade den. Makla-
ren har dock inte visat att rattelsen skedde pa ett tydligt satt enligt grunderna for
18 § 3 st. koplagen. Att endast dndra en felaktig uppgift, utan att patala att en
andring skett och uppmarksamma koparen pa denna, ar inte tillrackligt. Maklaren
har inte visat att hon uppmarksammade NN pa korrigeringen. Det innebar att Mak-
laren ansvarar for den felaktiga uppgiften.

Angaende den pastadda skadan konstaterar namnden att det handlar om en kyl
och en frys som vid forsaljningen 2016 uppgavs vara tva ar gamla, men som visade
sig vara tio ar gamla. Enligt NN &r nypriset 20 685 kr och NN kan sagas ha fatt cirka
8 230 kr i ersattning fran saljaren for kylen och frysen (11 000/(20 685 + 6 955) X
20 685). NN har bevisbordan for att det finns en kvarstaende skada, men namnden
anser inte att hon visat detta eller ens gjort det sannolikt. Hennes krav kan darfor
inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION
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| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksférbund,
Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas férening,
Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare och Guy Wallster, fastig-
hetsmaklare. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens beslut &r en-
halligt.

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-
hetsmaklare och ar missnéjd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



