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Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen EE

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 301 002 kr.

Maklaren har motsatt sig att betala. Han har godtagit det begarda beloppet som
rimligt i och for sig.

BAKGRUND

Den 1 mars 2020 kdpte NN och YY ("NN-YY”) fastigheten Smastaden 1 for 4 550
000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Postadress E-post m.m.

FRN E-post: frn@frn.se

First Office Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
Isafjordsgatan 19 www.frn.se

164 40 Kista
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P3 fastigheten fanns en nyborrad brunn dar man annu inte hade tagit ndgot vat-
tenprov. Efter kopet orsakade fragan om vattnets kvalitet en rattslig tvist mellan
NN-YY och séljaren.

| dom den 27 april 2021 avslog tingsratten NN-YY:s begdran om prisavdrag eller
skadestand. Tingsratten ansag att saljaren hade garanterat dricksvattenkvalitet,
att sdljaren hade ratt att vidta atgarder pa fastigheten for att uppna dricksvatten-
kvalitet och att saljaren hade vidtagit sddana atgarder som medférde att garantin
blev uppfylld.

Enligt NN-YY agerade Maklaren oaktsamt i sin hantering av vattenfragan. De har
begart skadestand dels for sina kostnader i tvisten mot séaljaren, dels for kostna-
der for att atgarda vattenkvaliteten.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens beddomning” kommer namnden att forklara varfér den anser att NN-
YY inte har ratt till ersattning.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY

| den skriftliga informationen om fastigheten innan kdpet, och ocksa i képekon-
traktet inklusive de tillhorande bilagorna, framgick att det fanns en nyborrad
brunn dar man annu inte hade tagit vattenprov. Sdljaren skulle ta ett vattenprov
och garanterade dricksvattenkvalitet. De kdande sig trygga med att dricksvatten-
kvalitet garanterades och det paverkade ocksa att de bjod det pris de gjorde for
fastigheten. De var de enda budgivarna pa fastigheten.

| kdpekontraktet fanns aven en klausul, § 12.1, som angav att fastigheten 6verlats
i det skick den var pa kontraktsdagen om inte annat 6verenskommits skriftligen.
Detta gjorde att de kdnde att om det kommande vattenprovet skulle visa pa bris-
ter i dricksvattenkvaliteten, skulle detta regleras genom en reduktion av kdpeskil-
lingen om de inte kom 6verens om annan atgard skriftligen.

Nar vattenprovet kom visade det pa fem anmarkningar, varav den allvarligaste
var arsenik med en sa hog halt att vattnet ansags som otjanligt. Saljaren foreslog
l6sningar for vattenrening som de inte kunde acceptera. De har skriftligen vid ett
flertal tillfallen motsatt sig att sdljaren pa nagot satt skulle andra fastighetens
skick. De hanvisade till § 12.1 i kopekontraktet och sa att de endast var intresse-
rade av att fa en reduktion av kdpeskillingen, sa att de sjalva kunde vélja den 16s-
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ning de ville ha. Vid all kommunikation med saljaren har de dven skickat mejlko-
pia till maklare@Maklarbyran.se.

Trots deras protester visade det sig vid tilltradet att saljaren hade gjort installat-
ioner i fastigheten. Installationerna var inte fackmannamassigt gjorda. Det var
inte heller en teknisk I6sning som de sjalva hade valt, da det enda stallet dar det
skulle kunna produceras helt rent vatten var en extra kran i koket som produce-
rade en liter vatten per minut. Enligt Livsmedelsverkets rad om enskild dricksvat-
tenforsorjning ar definitionen av dricksvatten ”“vatten som ar avsett for dryck,
matlagning, personlig hygien och andra hushallsgéromal.” De forvantade sig dar-
for att dricksvatten ska kunna finnas i alla kranar i fastigheten, och dven i den
kran som fanns i pumphuset, da fastigheten bade har en pool samt att man kan
behova vattna det som odlas. Arsenik ar halsovadligt.

Da alla deras forsok att fa denna konflikt 16st innan tilltradet misslyckats, valde de
att stamma saljaren. Beslutet fattades nara inpa tilltradet den 25 maj 2020.

| samband med detta mejlade de den 2 juni 2020 en reklamation till Maklarbyran,
dar de patalade att de ansag att det fanns brister i Maklarbyrans agerande som
gjort att de hade lidit ekonomisk skada. De mejlade reklamationen till
maklare@Maéklarbyran.se, vilket ar den mejladress som de har anvant for all
kommunikation, forutom vid nagot enstaka tillfalle da tilltrade@Maklarbyran.se
anvants. De fick svar den 2 juni 2020 fran fastighetsmaklaren ZZ. Hon skrev bland
annat att “jag kan inte hindra er fran att stélla ett krav pa oss som maklare, vilket
ni sa klart har ratt att géra, men tvisten kring “dricksvattenkvaliteten” ar mellan
kopare och séljare och jag hoppas att ni inom kort hittar en |6sning pa den tvis-
ten.” ZZ skrev inget om att de hade riktat sitt krav mot Maklarbyran och inte mot
ansvarig maklare.

Ingen forlikning med saljaren var mojlig under processen. Det gick hela vagen till
dom, som meddelades av tingsratten den 27 april 2021. Sa snart de fatt domen,
som var till deras nackdel, meddelade de Maklarbyran via mejl den 24 maj 2021
det belopp som de kommit fram till att de skulle yrka, detta da det tillkommit
kostnader i och med rattsprocessen. Den 31 maj 2021 fick de svar fran AA, vd for
Maklarbyran, som ansag att Maklarbyran inte hade nagot ansvar gentemot dem
utan att de maste vanda sig direkt till ansvarig maklare. Da de under hela kdpet
inte haft nagot personligt méte med maklaren, utan endast mejlat via gruppmej-
ladressen maklare@Maklarbyran.se, samt under affaren fatt svar fran fastig-
hetsmaklarna ZZ, den anmalde maklaren, BB, samt dven fran CC pa Maklarbyrans
tilltradesgrupp, var det inte tydligt for dem vem som var ansvarig. De fragade AA
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vem som var ansvarig maklare vid deras fastighetsaffar samt om kontaktuppgifter
till aktuell person och fick svaret att det var Maklaren.

Grund fér yrkandet

De anser att Maklaren inte var aktiv och uppmarksam pa fragor som behoévde
|6sas mellan parterna.

De anser att kopekontraktet inte var tydligt. Detta da fragelistans punkt 5 om ut-
fastelse om dricksvattenkvalitet visade sig sta i tydlig konflikt med kopekontrak-
tets § 12.1 om att fastighetens skick inte fick andras utan parternas skriftliga
overenskommelse. Kontraktet var inte heller tydligt da det inte fanns nagon defi-
nition av vad som avsags med dricksvattenkvalitet och inte heller pa vilket satt
dricksvattenkvalitet skulle uppnas om det utlovade vattenprovet visade pa att det
inte fanns dricksvattenkvalitet. Slutligen borde det dven ha funnits en skrivning i
kontraktet om hur det skulle hanteras om det fanns anmarkningar pa dricksvat-
tenkvaliteten och detta inte atgardades.

Maklaren patalade inte vid nagon genomgang av kontraktet att det eventuellt
skulle kunna foreligga nagot undantag fran § 12.1, vilket fick till konsekvens att de
skrev pa ett avtal i tron att sdljaren inte skulle kunna férandra fastigheten utan
deras samtycke samt att de betalade ett for hogt pris for fastigheten. | tingsrat-
tens dom slogs fast att sdljaren hade ratt att andra fastighetens skick for att upp-
fylla sin utfastelse om dricksvattenkvalitet i fragelistan. Detta visar pa att avtalet
som Maklaren upprattat inte var tydligt samt att han sjalv brast i sin roll att for-
medla denna konsekvens till dem som kopare.

Sammanfattningsvis har avtalets brister orsakat dem ekonomisk skada. Fastig-
heten hade vid tilltradet inte dricksvattenkvalitet och var inte i oforandrat skick,
vilket innebar att de betalade ett for hogt pris for fastigheten. Darmed ocksa for
hog lagfartskostnad. Utdver detta orsakade kdpekontraktets otydlighet en onddig
process i tingsratten samt kostnader for detta.

Specifikation av yrkat skadestandsbelopp

De begar ersattning for sina kostnader i samband med processen mot saljaren:
Faktura fran Advokatbyran: 120 959 kr
Faktura fran Juristbyran: 71 079 kr

Avgar ersattning fran forsakringsbolag: - 144 028 kr
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Summa: 48 010 kr.

De begar dven ersattning motsvarande det prisavdrag de borde ha fatt da fastig-
heten pa tilltradesdagen inte uppfyllde det som stod i avtalet samt ersattning for
att fastigheten pa tilltradesdagen inte var i det skick som den var pa kontraktsda-
gen. Kostnaden for att uppna dricksvattenkvalitet enligt Livsmedelsverkets rad for
enskilda brunnar, baserat pa de anmarkningar som fanns i det vattenprov silja-
ren tog, uppgar till 211 615 kr enligt féljande:

e Offert fran VVS-bolag baserat pa vattenprovet som séljaren tog med fem an-
markningar: 161 615 kr.

e Uppskattad kostnad for montering utifran genomsnittspris for hantverkare i
regionen: 50 000 kr.

Kostnaden for aterstdllande av fastighetens skick motsvarande skicket pa kon-
traktsdagen uppgar till 41 377 kr enligt foljande:

e Ersattning forstort hogskap i tvattstuga: 2 066 kr.
e Montering hogskap: 2 296 kr.
e Ny bankskiva i kdket: 25 586 kr.

e Demontering av gamla bankskivan plus montering av nya bankskivan: 9 184
kr.

e Ny koksblandare: 1 295 kr.

e Installation koksblandare: 950 kr.

Maklaren

Han bestrider skadestandskravet, i forsta hand pa grund av att reklamation har
skett for sent och i andra hand att det inte har forekommit nagon oaktsamhet
fran hans sida.

Om det skulle bedémas att han har agerat oaktsamt, anser han att det saknas
orsakssamband mellan oaktsamheten och den pastadda skadan. Han bestrider
aven att NN-YY har drabbats av nagon skada.
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Bakgrund

Han var ansvarig fastighetsmaklare i det aktuella formedlingsuppdraget. Det var
han som tog hand om bland annat kontraktsskrivningen, men daven hans kollega
ZZ utforde vissa atgarder inom ramen for formedlingsuppdraget.

Eftersom formedlingsuppdraget ingicks fore den 1 juli 2021 ar det den tidigare
fastighetsmaklarlagen (2011:666) som ar tillamplig i denna férmedling.

Reklamation

Fastighetsmaklarens skadestandsansvar regleras i 25§ fastighetsmaklarlagen
(FML). Den ansvarige fastighetsmaklaren har ett personligt ansvar och fastig-
hetsmaklarforetagen har foljaktligen inget skadestandsansvar enligt FML.

Han mottog en reklamation fran NN-YY den 31 maj 2021. Enligt 26 § FML ska en
reklamation ske inom skalig tid fran det att kunden insag eller borde ha insett de
omstdndigheter som ligger till grund for kravet, annars kan ratten till skadestand
ga forlorad.

Kopekontraktet undertecknades den 1 mars 2020. Av ingivha mejlkonversationer
mellan séljaren och NN-YY:s juridiska ombud framgar att NN-YY redan i maj 2020
blev oense med séljaren om hur kdpekontraktet skulle tolkas avseende vilka at-
garder som skulle vidtas for att uppna dricksvattenkvalitet. En reklamation med
skadestandsansprak framfordes till honom forst genom mejl den 31 maj 2021. En
reklamation mer an sex manader fran det att den skadelidande insag eller borde
ha insett de omstandigheter som ligger till grund for kravet har bedomts over-
skrida skalig tid enligt 26 § FML. NN-YY:s underrattelse om skadestandskrav har
framforts for sent och deras ratt till ett eventuellt skadestand har darmed gatt
forlorad.

NN-YY menar att de reklamerade maklartjansten genom ett mejl som de skickade
den 2 juni 2020. Denna reklamation ar emellertid riktad mot Maklarbyran och
Maklaren tog varken del av den eller kdnde till den forran efter han tog emot re-
klamationen som skickades den 31 maj 2021. Ingenstans i reklamationen den 2
juni 2020 framgar det att NN-YY riktar ett skadestandsansprak mot honom.

En reklamation som lamnas till det foretag dar den ansvarige fastighetsmaklaren
arbetar bedoms inte utgéra en reklamation riktad mot fastighetsmaklaren, se
FRN 111/19. Meddelandet fran NN-YY den 2 juni 2020 kan darfor inte anses vara
en reklamation riktad mot honom.
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NN-YY har daven anfort att det inte har varit tydligt for dem vem som har varit an-
svarig fastighetsmaklare i formedlingsuppdraget. Det har emellertid framgatt i
annonserna av formedlingsobjektet att det var han som var ansvarig fastighets-
maklare.

Aven i objektsbeskrivningen stdr det tydligt att han var ansvarig fastighetsmak-
lare. Det bor dven understrykas att NN-YY vid tidpunkten for reklamationen mot
Maklarbyran den 2 juni 2020 var representerade av ett juridiskt ombud, vilket
framgar bland annat av den ingivha mejlkorrespondensen mellan ombudet och
sdljaren, men aven av tingsrattens dom i malet mellan séljaren och NN-YY. Om
NN-YY nu inte visste att de skulle rikta reklamationen mot honom, ar det nagot
som deras ombud borde ha kunnat upplysa dem om.

Képekontraktet
Han anser inte att han agerade oaktsamt.

Det stammer, sa som NN-YY har uppgett, att sdljaren fyllde i en sa kallad frage-
lista. Denna fragelista utgjorde dven en bilaga till kdpekontraktet. Samtliga upp-
gifter/svar i fragelistan kom fran saljaren. | fragelistan hade saljaren bland annat
uppgett att sdljaren "kommer gora en vattenanalys innan overlatelsen och garan-
terar dricksvattenkvalité”. Fragelistan hade NN-YY mdjlighet att ta del av innan
kontraktsskrivningen i och med att den fanns med i annonsen av fastigheten.

Infor kontraktsskrivningen den 24 februari 2020 stamde han av pa telefon med
NN-YY om det var nagra sarskilda villkor som de 6nskade ha med i képekontrak-
tet. NN-YY uppgav ett de endast ville ha ett besiktningsvillkor. Den 26 februari
2020 stamde han dven av med séljaren angaende eventuella villkor. Séljaren hade
inga sarskilda dnskemal, men accepterade ett besiktningsvillkor.

Ett kontraktsforslag upprattades av honom den 27 februari 2020 och skickades till
parterna samma dag. Parterna hade darmed haft mojlighet att lasa igenom kon-
traktet och saga till ifall de 6nskade dandra nagot. Kopekontraktet skrevs under
den 1 mars 2020, vilket innebar att bada parter hade tre dagar pa sig att saga till
om de 6nskade dndra nagot. Ingen av parterna namnde fér honom att kdpet
skulle villkoras av ett vattenprov. Vattenkvalitén var éver huvud taget inte nagot
som diskuterades innan kontraktsskrivningen.

Kopekontraktet innehall som namnts ett besiktningsvillkor, vilket innebar att NN-
YY hade mojlighet till den 12 mars kl. 10.00 att undersdka vattnets kvalitet, ifall
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de 6nskade gora det. Eftersom det var ett s.k. Oppet besiktningsvillkor hade NN-
YY mojlighet att begara kopets atergang oavsett anledning.

Skada

Aven om namnden skulle anse att reklamation skett i ratt tid och att han agerat
oaktsamt, bestrids skadestandskravet pa den grunden att det inte ar styrkt att
NN-YY har lidit pastadd skada.

Kostnaderna for att uppna dricksvattenkvalitet samt for aterstallande av fastig-
hetens skick, 211 615 kr respektive 41 377 kr, bestrids. Det ar inte visat att salja-
ren i samband med kontraktsskrivningen hade gatt med pa att reglera fragan om
atgarder for vattnets kvalitet pa det sdtt som NN-YY gor géllande, snarare tvar-
tom mot bakgrund av det som saljaren har anfort i domen. Med andra ord sa in-
nebar det att dven om han hade uppmarksammat fragan om vattnets kvalitet, ar
det inte visat att en eventuell klausul om vilka atgarder som skulle vidtas hade
utformats helt efter NN-YY:s onskemal. Saljaren var av uppfattningen att det
skulle kravas installationer for vattenrening i huset for att uppna dricksvattenkva-
litet. Som framgar av domen finns det inga krav pa att dricksvattnet ska vara tjan-
ligt “fran brunnen” som NN-YY pastar.

| domen fran tingsratten framgar det pa s. 13—14 att dricksvattnet i huset ar tjan-
ligt, om &n med anmarkningar avseende vissa @mnen, och darmed drickbart fran
samtliga kranar i huset. Han tillbakavisar darfor NN-YY:s pastaende om att det
endast skulle finnas “rent” vatten i en av kranarna. Saljaren var av uppfattningen
att det skulle kravas installationer for vattenrening i huset for att uppna dricks-
vattenkvalitet, medan NN-YY ansag att vattnet skulle vara tjanligt redan “fran
brunnen”. Som framgar av domen fanns det inga krav pa att dricksvattnet skulle
vara tjanligt fran brunnen utan bada l6sningarna férekommer och ar tillatna. P3 s.
13 i domen skrev tingsratten foljande:

”Det har i malet framkommit att fastigheter med enskild brunn kan ha vattenrening
antingen fran kran i huset eller direkt fran brunn. Det saknas utredning som visar att
den ena l6sningen skulle vara vanligare dn den andra eller om nagon av l6sningarna
t.o.m. skulle vara ovanlig nar det galler fastigheter av detta slag. Det ar ddrmed inte
visat att vattenrening direkt fran brunn ar nagot som en kdpare av en fastighet av
detta slag typiskt sett kan forutsatta.”

Han anser heller inte att NN-YY har visat att samtliga de atgarder som raknas upp
for att aterstalla fastigheten ar nédvandiga for att uppna motsvarande skick pa
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kontraktsdagen och att de darfor skulle ha ratt till ersattning for dessa kostnader
(41 377 kr).

Han bestrider dven yrkandet om ersattning for NN-YY:s kostnader i samband med
stdmningen av sédljaren pa 48 010 kr, pa den grunden att det saknas orsakssam-
band mellan den pastddda oaktsamheten fran hans sida och skadan. NN-YY:s rat-
tegangskostnader ar inte en sadan foljd av hans pastatt oaktsamma agerande att
de ska ersattas som skadestand. NN-YY hade mdjlighet att direkt vacka talan mot
honom och da undvikit rattegangskostnaderna i malet mot siljaren. Rattegangs-
kostnaderna har med andra ord uppstatt pa grund av NN-YY:s egna dispositioner
och fria val och inte pa grund av en eventuell oaktsamhet fran hans, jfr Svea hov-
ratts dom i mal T 1658-95.

NN-YY tillade i huvudsak foljande:
Reklamation

Reklamation gjordes sa skyndsamt som mdjligt. Det bor vara rimligt att anta att
Maklaren i sin roll som ansvarig maklare laste deras skadestandskrav som skicka-
des med mejl redan 2 juni 2020 eller i nartid darefter. Detta da fastighetsbeteck-
ningen stod i amnesraden pa mejlet och da det skickades till den mejladress,
maklare@Maklarbyran.se, som anvants for all kommunikation, forutom vid nagot
enstaka tillfalle da tilltrade@Maklarbyran.se anvants.

Om Maklaren inte laste det mejl som rorde den fastighetsaffar som han var an-
svarig maklare for, sa borde det kunna laggas till listan 6ver hans forsummelser.

Maklaren pastar att de vid tidpunkten for reklamationen mot Maklarbyran var
representerade av ett juridiskt ombud och att ombudet borde ha upplyst dem om
att de skulle rikta reklamationen mot Maklaren. Det stammer att de vid den tid-
punkten hade anlitat ett juridiskt ombud, men ombudets uppdrag var att hjalpa
dem med tvisten mot sdljaren. Ombudet var inte involverad i skadestandskravet
mot Maklaren.

Oaktsamhet

Maklaren namner att han den 27 februari stimde av pa telefon med dem om det
var nagra sarskilda villkor som de 6nskade ha med i kopekontraktet.

Deras installning till detta ar att de som kopare visserligen skulle kunna ha 6ns-
kemal om villkor som skulle tas med i kopekontraktet, men att det ar maklarens
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uppgift att ta fram ett juridiskt korrekt, tydligt och for affaren anpassat kopekon-
trakt da detta ar inom maklarens yrkesomrade.

Angaende det kontraktsforslag som Maklaren upprattade, hade de inget att in-
vanda vid den tidpunkt da det upprattades. De har ingen sarskild juridisk kompe-
tens. De litade pa att en maklare kunde uppratta ett avtal som de kunde lita pa.
De kdnde sig trygga med utfastelsen i fragelistan, som var en del av kontraktet,
om att sdljaren skulle ta ett vattenprov samt att dricksvattenkvalitet garantera-
des. Detta i kombination med att det stod i § 12.1 att fastigheten skulle dverlatas
i det skick den var pa kontraktsdagen och att allt annat skulle de som kdpare och
saljare vara skriftligen 6verens om.

For dem som kopare innebar detta att om vattenprovet skulle visa pa anmark-
ningar sa skulle de antingen kunna komma 6verens med saljaren om en atgard,
vilket i sa fall skulle ske skriftligen, alternativt sa skulle en reduktion av kopeskil-
lingen goras da alternativet att saljaren kunde dndra fastigheten utan deras med-
givande klart och tydligt stod formulerat i § 12.1 i kopekontraktet att det inte var
mojligt.

Avtalets brister

1. Definition av dricksvattenkvalitet saknas

Konsekvensen blev att tingsratten ansag att tjanligt var tillrackligt bra. Detta
Ooverensstammer inte med det rad som Livsmedelsverket gett ut avseende egna
brunnar och som ar de gransvarden som anvands for de vattenanalyser man kan
bestélla. Enligt radet sa ar dricksvattenkvalitet ett vidare begrepp an tjanligt for
manniskor och for att uppna dricksvattenkvalitet enligt den definitionen ska alla
varden vara inom satta gransvarden. Hade definitionen av dricksvattenkvalitet
funnits med i avtalet, hade tingsrattens dom mest troligt sett annorlunda ut.

| Méaklarens yttrande pastas att de inte har lidit ndgon skada. De havdar att den
saknade definitionen av dricksvattenkvalitet i avtalet orsakat att de lidit ekono-
misk skada da de betalade ett for hogt pris for fastigheten. Just definitionen av
att dricksvattenkvalitet garanterades var fér dem en mycket viktig punkt nar de
budade pa fastigheten.

2. En beskrivning av hur dricksvattenkvalitet skulle uppnas om det utlovade
vattenprovet visade pa anmarkningar saknades

Konsekvensen blev att saljaren valde en annan |6sning an den de dnskade, trots
formuleringen i avtalets § 12.1 att de skulle vara skriftligen 6verens vid andring i
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fastigheten. Tingsratten slog fast i sin dom att detta var OK da man ansag att sal-
jaren var tvungen att gora installationer pa fastigheten for att kunna uppfylla sitt
|6fte om dricksvattenkvalitet.

Hade en beskrivning av hur dricksvattenkvaliteten skulle atgardas vid anmark-
ning, hade de tagit hansyn till det vid sin budgivning. Da formuleringen om hur
dricksvattenkvalitet skulle uppnas saknades, star |6ftet om att dricksvattenkvali-
tet garanterades i avtalets fragelista i konflikt med § 12.1 i avtalet. Detta gjorde
att de valde att stamma saljaren, vilket orsakat dem ekonomisk skada.

3. En beskrivning av vilken kompensation de som kopare skulle fa om vatten-
provet visade pa anmarkningar och saljare och kopare inte kunde komma
overens om hur en atgard skulle utforas saknades i avtalet

Konsekvensen blev att saljaren valde en annan l6sning an den de 6nskade, trots
formuleringen i avtalets § 12.1 om att de skulle vara skriftligen éverens vid and-
ring i fastigheten. Tingsratten slog fast i sin dom att detta var OK da man ansag
att sdljaren var tvungen att gora installationer pa fastigheten for att kunna upp-
fylla sitt I6fte om dricksvattenkvalitet. Hade kompensationen statt i avtalet hade
domen mest troligt blivit annorlunda.

Hade kompensationen statt uttryckligen i avtalet, hade de dels kunnat anpassa
sin budgivning — séljaren hade da varit inférstadd med vilka ekonomiska konse-
kvenser hans agerande skulle fa — samt att de mest troligt hade sluppit att dra pa
sig de kostnader som stamningen av sédljaren innebar.

4. Formuleringen i § 12.1 i avtalet star i direkt konflikt med utfastelsen om
garanterad dricksvattenkvalitet i fragelistan

Konsekvensen blev att tingsratten kom fram till att det var OK for saljaren att
gora forandringar pa fastigheten.

Hade utfastelsen om dricksvattenkvalitet i fragelistan kompletterats med
ovanstaende punkter, alternativt att det hade statt i § 12.1 att atgarden av
dricksvattenkvaliteten var undantagen, sa hade avtalet varit sa tydligt att de hade
varit inforstadda med vad som gallde. De hade da kunnat anpassa sin budgivning
samt hade besparat sig kostnaden att stamma saljaren.

Maklaren var ansvarig for att ta fram kdpeavtalet och borde da ha den kompe-
tensen att han upprattade ett avtal som var sa tydligt att det gar att forsta samt
att det haller i ratten.
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Maklaren tillade foljande:

Han vidhaller att reklamationen har framforts for sent. Oavsett vilken mejladress
som NN-YY skickade reklamationen till den 2 juni 2020, sa ar det ostridigt att re-
klamationen riktades till Maklarbyran. Han kan inte svara pa varfoér ZZ inte under-
rattade honom om reklamationen. Det har heller inte forelegat nagot ombuds-
forhallande mellan honom och ZZ som gav henne ratt att ta emot reklamationen i
hans stalle.

Eftersom han inte haft ndgon kdnnedom om att NN-YY avsag att reklamera for-
medlingstjansten, har han heller inte haft mojlighet att informera dem om att
reklamationen skulle stallas till honom. En fastighetsmaklares skadestandsansvar
framgar av fastighetsmaklarlagen och det ar den formedlande fastighetsmaklaren
som ar skadestandsansvarig enligt lagen. Det fanns ingen sarskild skyldighet for
honom att upplysa NN-YY om detta.

NN-YY invandning om att han upprattade ett kopeavtal som ”inte haller i ratten”
maste ifragasattas. Det ar oklart vad NN-YY menar med detta argument. For att
forsta inneborden av ett avtal, oavsett vad for typ av avtal, sa maste avtalet tol-
kas. Ibland kan parterna gora olika tolkningar av avtalets innebérd och da uppstar
en tvist om tolkningen som maste l6sas av en oberoende part, t.ex. en domstol.
Bara for att parterna har olika uppfattningar om hur avtalet ska tolkas innebar
det inte att avtalet inte ”haller i ratten”. Om man t.ex. skulle fraga den andra par-
ten i kopeavtalet, sdljaren, skulle denne sannolikt anse att ”“avtalet haller i rat-
ten”. Att avtalet inte tolkades av tingsratten pa det satt som anmalarna gjorde
gallande, innebar inte att han har upprattat ett bristfalligt avtal.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av diverse handlingar, bland annat uppdragsavtalet, képe-
kontraktet med tillhérande bilagor, fragelistan, ett vattenanalysprov den 23 april
2020, en reklamation av maklartjansten den 2 juni 2020 och tingsrattens dom i
tvisten mellan NN-YY och sédljarna av fastigheten.

| den av saljaren upprattade fragelistan, och som fogades som en bilaga till kbpe-
kontraktet, angavs bland annat féljande.

"Vi kommer goéra en vattenanalys innan 6verlatelsen och garanterar dricksvatten-
kvalité.”

| kopekontraktets § 12.1 angavs féljande.
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"Fore kopet har KOparen uppmanats att noga undersoka Fastigheten, som Overlates
i det skick som foreligger denna dag. Annat skick skall parterna éverenskomma om
skriftligen.”

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestdnd

For att en maklare 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 asidosattande och skadan.

Kravet pa orsakssamband innebar i regel att dsidosattandet 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 anmalaren som maste kunna bevisa dessa tre omstandigheter:
avsikt eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssamband och skada
behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav tillampas.

Reklamation

Namnden har i ett tidigare arende (FRN 111/19) ansett att en reklamation av
maklartjansten ska stallas till den ansvarige maklaren, inte till det foretag dar
maklaren ar verksam. Det beror pa att maklarens skadestandsansvar enligt lag ar
personligt.

| detta fall har dock NN-YY oemotsagda uppgett att de kort efter kdpet skickade
en reklamation till den mejladress som de hade anvant for annan kommunikation
i samband med uppdraget. Av reklamationen, som namnden tagit del av, fram-
gick vilken fastighet det var fraga om och vad det pastadda felet i maklartjansten
bestod i. Maklaren har inte pastatt att han hade en egen mejladress, som NN-YY
kdande till eller borde ha kant till. Det har ocksa betydelse att den mejladress som
NN-YY anvdande, maklare@Maklarbyran.se, antyder att den kunde anvandas for
kommunikation med den ansvarige maklaren for ett visst uppdrag. Det har ocksa
viss betydelse att Maklarbyran ar ett internetbaserat foretag och att en potentiell
uppdragsgivare vander sig till foretaget Maklarbyran snarare an till en enskild
fastighetsmaklare som ar verksam dar. Slutligen har det betydelse att ZZ i mejl-
korrespondens med NN-YY hanvisade till sig/Méaklaren/Maklarbyran som ett “vi”.


mailto:maklare@hemverket.se

FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 14 av 16

Hon skrev exempelvis att ”jag kan inte hindra er fran att stalla ett krav pa oss som
maklare”.

Att vid nu angivna forhallanden krdva att en konsument ska inse att reklamation-
en skulle ha riktats till den ansvarige maklaren ar inte rimligt. Maklarens invand-
ning att NN-YY reklamerat till fel part kan darfor inte godtas.

Avtalets konstruktion och séljarens garanti

Namnden anser att sdljarens garanti om vattenkvaliteten lampligen borde ha ta-
gits in i kopekontraktet i en egen paragraf och inte endast genom en skrivning i
fragelistan, vilken senare fogades som en bilaga till kopekontraktet. Det ger ett
slarvigt intryck och medfor aven en viss otydlighet.

Det nu sagda har dock ingen betydelse for sjalva tvisten. Tingsratten konstate-
rade ju — korrekt enligt namndens mening — att avtalet innebar att siljaren garan-
terade dricksvattenkvalitet.

Formuleringen i avtalet om vattnets kvalitet

Det var saljaren som formulerade skrivningen i fragelistan, vilken kom att utgora
avtalsinnehall nér den fogades som en bilaga till kopekontraktet. Maklaren ansva-
rar dock for skrivningen som om han hade formulerat den sjalv, se 21 § fastig-
hetsméaklarlagen (2011:666) och jfr FRN 37/20.

Namnden anser inte att formuleringen om dricksvattenkvalitet var oaktsam. Det
hade naturligtvis varit mojligt att formulera avtalet exempelvis sa att vattnet
skulle vara tjanligt utan anmarkning, men det kan inte anses oaktsamt att Makla-
ren inte tog upp den fragan med parterna. Det &r inte heller givet vad parterna
skulle ha kommit 6verens om i den fragan, om den hade tagits upp.

Sdljarens avhjdlpande

Avhjalpande finns inte som pafdljd enligt jordabalken. Att tingsratten trots det
ansag att garantin kunde uppfyllas genom att séljaren Iat avhjalpa felet kan majli-
gen diskuteras, men det kan inte anses direkt felaktigt. Och oavsett hur det for-
haller sig med den saken, kan Maklaren inte bli ansvarig for tingsrattens eventu-
ellt felaktiga bedémning. Han kan inte heller bli ansvarig for att tingsratten — med
ratt eller oratt — ansag att de atgarder som saljaren vidtog medférde att garantin
blev uppfylld.
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| sammanhanget tillagger namnden att § 12.1 i kopekontraktet, som NN-YY har
hanfort sig till, syftade till att bestamma det avtalade skicket per avtalsdagen.
Detta framgick indirekt av den juridiska information som var bifogad kopekon-
traktet. | paragrafen angavs ocksa att andringar av denna oOverenskommelse
skulle goras skriftligen for att vara gallande (dven om sadana dverenskommelser
kan dandras muntligen, se exempelvis rattsfallet NJA 2015 s. 186). Namnden kan
inte se att NN-YY hade fog for den tolkning av paragrafen de uppger att de
gjorde, och inte heller att tolkningen skulle ha paverkat deras agerande fore ko-
pet.

Ingen paféljd angavs i avtalet

Fastighetsmaklarinspektionen (FMI) har ansett att en maklare ska ange i avtalet
vilken eller vilka pafdljder som kan goras gallande vid brott mot avtalet, se exem-
pelvis FMI 2018-1101. Som namnden uppfattat det anser FMI att om man anger
en eller flera paféljder i avtalet, sa ar det endast den eller de paféljderna som kan
goras gallande. Den uppfattningen ar emellertid knappast riktig. Att avtalet anger
en viss pafoljd medfor i regel inte att andra pafdljder ar uteslutna, se rattsfallet
NJA 2014 s. 960 (p. 31).

Det ar visserligen fullt mojligt, vilket ocksa framgar av det namnda rattsfallet, att
uttryckligen ange att den eller de pafdljder som anges i avtalet ar exklusiva, men
namnden anser inte att det vore lyckat att krdva att maklare ska formulera sad-
ana avtal. Ofta ar det mindre lampligt att |3sa fast parterna vid vissa paféljder i en
situation vars konsekvenser kan vara svara att overblicka. Det vore ocksa att
stalla orimliga krav pa en maklare att han eller hon skulle férsoka 6verblicka
detta.

Sammanfattningsvis anser inte namnden att Maklaren agerade oaktsamt nar han
i avtalet inte angav nagon pafoljd vid brist i garantin. NN-YY:s krav kan darfor inte
bifallas.
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P3 ndmndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksfor-
bund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas fore-
ning, Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare och Guy Wallster,
fastighetsmaklare. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens beslut
ar enhalligt.

Beslutet kan inte 6verklagas. Omprévning av beslutet kan endast ske under de férut-
sattningar som anges i 17 § i ndmndens stadgar. Den som har begart ersattning av en
fastighetsmaklare och ar missnéjd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



