FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 29 AUGUSTI 2025 DNR 32/25 SipA1Av 10

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen DOG

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 100 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig.

BAKGRUND

Den 29 februari 2024 kopte NN och YY (“makarna NN”) ett bostadsrattshus i
Forstaden for 5 350 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se
Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12

191 62 Sollentuna www.frn.se
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Bostadsrattshuset var en del av ett nyproduktionsprojekt. Enligt makarna NN lam-
nade Madklaren och hans kollega felaktiga uppgifter om forsaljningslaget i projektet
infor deras kop. De anser att bostadens varde hade varit 100 000 kr lagre om kor-
rekta uppgifter hade presenterats.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Makarna NN

| annonsen for bostaden pa Hemnet hanvisades till webbplatsen www.fastighets-
vagen.se. Webbplatsen ska givetvis innehalla korrekt information — det ar en tydlig
del av maklarens marknadsforing.

Den 27 februari 2024 var de pa visning av bostaden pa Fastighetsvagen 3B. De sa
da att det var skont att det redan hade sdlts liknande bostader i féreningen. De fick
till svar att bostaderna redan var tilltradda och de sag senare att det var en boende
i det ena huset, Fastighetsvagen 1A. De gjorde det tydligt for Maklarens kollega AB
att det var av vikt for dem att andra liknande bostader var salda. P4 hemsidan for
projektet var bostdaderna Fastighetsvagen 1A och 2A markerade som salda.

De forhandlade sedan om priset. Deras bank uppgav att 5 250 000 kr var rimligt
som hogsta bud. | diskussionen med AB sa de att ett argument for att slappa bo-
staden for 5 250 000 kr var att da blir ytterligare en bostad sald. Det skulle géra det
|attare att salja resterande.

De meddelade sitt bud till AB och fick veta att sdljaren kravde 5 450 000 kr och att
de skulle forsdka forhandla med sin bank. | forhandlingen med banken var ett av
deras argument for att fa lana mer att liknande bostader redan var salda. Banken
gav dem till slut ett lanelofte pa 5 350 000 kr, som sedan accepterades. Banken
menade initialt menade att de skulle ga in med mer i kontantinsats, da vardet om
5350 000 kr inte var rimligt.

Sms-konversation med AB dar hon ville att de skulle jobba mot sin bank och fa upp
laneloftet:
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Hej vi forsdker

fa svar fran banken har sa
snabbt som majligt. Har
mailat och ringt men inget
svar annu. Kan vi reservera 3b

till 5350 000 kr?

Vi dterkommer s snart vi
fatt svar, vill I6sa det har sa
snabbt som mdjligt.

Hej! Vi kan dessvarre inte
reservera vid dessa typer av
prisrabatter men vi har for
tillfallet ingen annan skarp
intressent for 3b. Jobba

pa pa ert hall och hall mig
uppdaterad s

Mejlkontakt med banken som styrker att de férhandlade fram ett hogre lanelofte.
Det initiala lanel6ftet om 5 250 000 kr gavs via telefon, vilket sedan hojdes till 5
300 000 kr via mejl. Efter ytterligare telefonsamtal fick de ett sista, maximalt 13-
nel6fte om 5 350 000 kr:

Hej igen

Vi har varit pa visningen nu och invantar besked fran
maklaren gallande ett pris pa 5,3 mkr. Vi vill verkligen
ga vidare med detta och hoppas att det fungerar bade
for er och for méaklaren med den prisnivan.

Maklaren skulle hora av sig senast imorgon. Trevlig
kvall!

Hej

5,3 mkr kan vi nog ga med pa! Jag motiverar detta i
mitt PM och skickar in det for beslut nu direkt.

Vanligen,

Hej

Nu &r laneloftet beviljat till en maximal képeskilling
om 5,3 mkr for detta specifika objekt. Lycka till och
hall mig uppdaterad!
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Hej
Tack for svar! Jag har fatt svar fran méaklaren precis
att de inte kan slappa objektet for 5,3 mkr, da vantar
de hellre. De ville ha 5,45 mkr. Gar det att stracka
laneloftet till 5 350 000 kr i detta fall?

Vanligen,

Hej

Vi kan godkénna ett varde om 5,3 mkr for detta objekt
vilket innebar att ni kan bara lana upp till 85% av
vardet. Daremot kan vi eventuellt se dver en I6sning
att ni koper for 5 350 000 kr men da maste ni
finansiera de sista 50 0000 kr sjélva och det kommer
inte vara det vardet vi utgar fran.

Den 27 juni 2024, efter tilltradet, deltog NN pa ett arsmote med bostadsrattsfor-
eningen och da framkom det att bostaden 1A hade varit uthyrd. Nagra dagar se-
nare flyttade personen ut och bostaden som de trodde var sald star tom igen.

De ger in screenshots fran projektets hemsida. 1A dr markerad som sald trots att
det inte ar det. 2A dr markerad som sald trots att den inte ar det.

Den 2 juli 2024 ringde de Maklaren och havdade att de blivit vilseledda och att
informationen pa webbplatsen och informationen som de fick fran AB var felaktig.
Maklaren menade att han sagt till alla som varit pa visning att huset 2A var marke-
rat som salt for att det var ett visningshus och att det i sjdlva verket inte var salt.
Maklaren meddelade adven att 1A var angivet som salt for att det inte gick att kopa
da det var uthyrt. Den informationen fick de inte av AB. Nagra veckor senare upp-
tackte de att informationen pa hemsidan hade dandrats. Nu framgar det att objek-
tet 2A ar ett visningshus.

Det ar tydligt att Maklaren har presenterat objekt som salda, fast de inte var det.
Att man sedan andrar information i marknadsforingsmaterialet, som framgatt
ovan, visar pa en medvetenhet om att agerandet var fel och uppsatligt.

Om de hade haft korrekt information hade de inte kopt bostaden pa Fastighetsva-
gen 55b/Fastighetsvagen 3b, bade utifran att deras betalningsvilja hade férandrats
samt att banken inte hade beviljat Ian. De hade andra alternativ och hade kunnat
kdpa en annan bostad, dar korrekt information presenterats.

Vidare har de lidit indirekt/orealiserad ekonomisk skada. De har kopt en tillgang
och tillgdngen har stallts som sakerhet for deras Ian hos banken. Tillgadngens varde
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ska styrkas bland annat genom av maklaren presenterad information. Information
gallande foreningens ekonomiska lage/forsaljningslaget har varit felaktig och ban-
ken hade inte beviljat lanet da sdakerheten inte var tillracklig.

De menar vidare att det inte gar att utesluta att sdljaren hade kunnat sélja bosta-
den for 5 250 000 kr. | skrivande stund marknadsférs parhuset bredvid dem pa
Hemnet for 4 995 000 kr, dar priset har gatt ned med 550 000 kr i forhallande till
initialt forsaljningspris. Deras bostad hade ett initialt forsaljningspris om 5 750 000
kr och képeskillingen blev 5 350 000 kr.

For att sammanfatta: De har uppsatligen vilseletts av AB och Maklaren, som upp-
gav att flera objekt var salda. Banken stallde sig tveksam till varderingen av bosta-
den, trots att forsaljningslaget framstalldes som battre an det i verkligheten var.
Banken hade inte beviljat bolan om korrekt information hade angetts och de hade
inte heller velat kopa bostaden om de fatt korrekt information. De har tagit Ian
med bostaden som sdkerhet och bostadens varde ar baserad pa felaktig informat-
ion. Maklaren har inte f6ljt god sed och de har lidit ekonomisk skada av detta.

Maklaren
Bakgrund

Makarna NN var pa en forsta visning den 4 augusti 2023 och sedan pa ytterligare
en bokad visning. Byggbolaget hade ett erbjudande som gick under namnet "riskfri
nyproduktion”, vilket innebar att kunder erbjods att kdpa en bostad med en klausul
om egen forsaljning. Dock ville makarna NN inte anvanda sig av Hemnet, vilket var
ett krav for att fa ta del av kampanjen. Samtidigt hade de en orimlig forvantan pa
vad deras bostad var vard, sa byggbolaget/féreningen valde att inte inga nagot av-
tal med dem.

Under hosten 2023 tillhandaholl byggbolaget ett visningshus som moblerades upp.
For att detta skulle ga att genomféra, hade Byggbolaget kopt huset av bostads-
rattsforeningen. Byggbolaget/féreningen meddelade Maklaren att de ville undvika
att visningshuset saldes, men att om det kom en kdpare som endast kunde tanka
sig att kopa just det huset, kunde de dvervaga att sdlja det. Han fick veta att det
skulle vara ett omfattande arbete att byta visningshus.

Han ordnade sa att objekten blev sokbara pa maklarféretagets hemsida och pa
Hemnet. Eftersom visningshuset var till salu, marknadsférdes det som "till salu” pa
samtliga sidor som han forfogade over.
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Byggbolaget hade daven en egen hemsida for projektet, www.fastighetsvagen.se,
dar man tidigare hade markerat visningshuset som salt. Detta patalade han for
Byggbolaget. Det dar denna hemsida som makarna NN hanvisar till i sin anmalan.
Marknadsforingen pa Byggbolagets hemsida har han av forklarliga skal inte haft
kontroll dver. Han kan inte lastas for att Byggbolaget marknadsfort sina objekt pa
sin hemsida pa ett annat satt &n vad han har gjort.

Sedan arsskiftet 2023/24 har han haft samtliga sina visningar i visningshuset och
vid dessa visningar informerat samtliga visningsdeltagare att det ar just ett vis-
ningshus. Han har darigenom varit tydlig gallande huruvida huset varit till salu, och
enligt hans uppfattning kan det darfor inte ha ratt nagra som helst fragetecken om
att huset var till salu och att det nyttjades som ett visningshus. Alla som kom pa en
bokad visning fick tiden bekraftad via sms och e-post med féljande text:

"Valkommen till visning av Fastighetsvagen 55B (Igh 3B), tisdag 27 februari kl. 13:30.
OBS! VISNINGEN ARRANGERAS | ETT AV HUSEN | PROJEKTET.
Adressen till visningshuset ar Fastighetsvdagen 53A i Byn (Smastadens kommun)."

Makarna NN aterkom efter arsskiftet och ville komma pa en bokad visning. En ny
visning bokades da med hans kollega, tillika assisterande maklare i projektet, till
den 27 februari 2024. Ovanstaende meddelande skickades da till makarna NN igen,
varpa de tittade pa visningshuset. Makarna NN gillade mobleringen och bad kolle-
gan att kontakta Byggbolaget for att fa veta var de kopt barstolarna ifran. Inte na-
gon gang under nagot av visningstillfallena har han eller hans kollega fatt fragor
om forsaljningslaget i projektet. Han fornekar saledes att makarna NN har namnt,
vare sig for honom eller hans kollega, att det var viktigt for dem att de inte kdpte
den forsta bostadsrattslagenheten. Vid tidpunkten fér makarna NN:s kép hade re-
dan fem bostadsrattslagenheter salts i projektet, exkluderat de tva bostdderna
som ar aktuella i darendet. Makarna NN:s pastaende att de var de forsta som kopte
en bostad i projektet stammer saledes inte.

Makarna NN meddelade att de var beredda att lagga ett bud pa 5 250 000 kr (an-
nonserat pris var 5 750 000 kr), vilket framfordes till Byggbolaget/féreningen.
Byggbolaget meddelade att de kunde erbjuda en rabatt, men att de inte var villiga
att sdlja huset till ett lagre pris an 5 350 000 kr. Makarna NN uppgav att de inte
hade lanel6fte pa mer an budet. Byggbolaget ville dock inte ga ner mer i pris. Efter
ytterligare dialog med sin bank aterkom makarna NN med ett bud pa 5 350 000 kr
och ett dverlatelseavtal tecknades darefter mellan parterna.
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Vad galler huset som angetts som 1A, kdptes det av Byggbolaget den 15 september
2023 med tilltrade den 2 januari 2024. Kopet foranleddes av att en kund 6nskade
hyra en bostad. Hans uppdrag blev saledes att formedl|a det huset till Byggbolaget.
Inget nytt uppdrag finns mellan honom och Byggbolaget for att sdlja om huset 1A,
varfor han anser att han har fullgjort sitt uppdrag. Vad Byggbolaget valt att an-
vanda det huset till ar deras sak. Han har an idag inte fatt ett nytt uppdrag att for-
medla om det huset och bostaden ar fortfarande uthyrd.

Sammanfattningsvis har han marknadsfort visningshuset pa ett korrekt satt ef-
tersom det var till salu och alltjamt ar det. Han har daven marknadsfort huset 1A
som salt och saledes pa ett korrekt satt eftersom det huset hade salts. Makarna
NN:s pastaende att hus 2A har marknadsforts pa maklarféretagets hemsida som
salt tillbakavisas.

Skada och orsakssamband

Det framgar av makarna NN:s egna inlagor att sdljaren inte gick med pa att sélja till
ett pris understigande det som de slutligen betalade for bostaden. Inte heller har
makarna NN gett in nagot dokument som visar att bostaden hade betingat ett lagre
varde om det hade salts med uppgift om att det var den férsta bostaden som saldes
i projektet. Vid sadant forhallande har makarna NN inte styrkt att de har lidit skada
och inte heller att det féreligger ett orsakssamband mellan den pastadda oaktsam-
heten och den pastadda skadan.

Ovrigt

Makarna NN har anmalt honom till Fastighetsmaklarinspektionen som i beslut den
20 februari 2025 avskrev drendet pa handlaggarniva.

Makarna NN tillade i huvudsak foljande:

De meddelade AB att forsaljningslaget var av vikt for dem. De fick da svaret att
bostdaderna 1A och 2A redan var salda och att ndagon redan bodde i bostaden 1A.
AB borde ha informerat dem om att 1A var sald till byggherren och uthyrd och att
2A var markerad som sald da den var visningshus. De meddelade ocksa att det var
viktigt for dem att de inte var de férsta som képte nagon av bostaderna 1A-3B (de
grona husen). Detta da det ar en betydande ekonomisk osdkerhet som forsta ko-
pare i nyproduktion. De var vid koptillfallet medvetna om att bostader var salda i
foreningen, dock inget av de grona husen, vilket de lurades att tro.

Maklaren ar ansvarig for informationen som presenteras pa Hemnet. Lank i annon-
sen till bostadsforetagets hemsida bor rimligen inga i maklarens marknadsfoéring.
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Maklaren kan inte friskriva sig fran felaktigheter pa hemsidan som har uppkommit
da bostadsforetaget har haft kontroll 6ver sidan. Det &r maklarens ansvar att kor-
rekt information presenteras. Efter att de har patalat felaktigheten har hemsidan
andrats och nu star det visningshus pa objektet. Som visat med tidigare inskickade
bilder var sa inte fallet nar de kdpte bostaden.

Maklaren menar att han vid samtliga visningar informerade visningsdeltagarna om
att det var ett visningshus. Av det framgar att det ar av yttersta vikt att forsaljnings-
laget vid nyproduktion presenteras pa ett korrekt satt. Den informationen har som
namnts AB inte gett dem.

Vad galler utskicket av sms om visningshuset finns det ingenting som styrker att
huset inte skulle kunna vara salt. Visningshuset skulle kunna anvdandas som just
visningshus fram till kopares tilltrade. De har inte getts nagon anledning att tro att
visningshuset inte var salt.

De har vilseletts att betala ett hogre pris an vad de var villiga att betala om korrekt
information hade angetts. De har tagit [an med bostaden som sdkerhet. Bankens
vardering av bostaden gjordes utifran presenterad felaktig information. De har for-
varvat en tillgang dar vardet har skrivits upp med osanna uppgifter. Banken hade
inte beviljat bolan och kdpet hade inte agt rum om korrekt information hade pre-
senterats. Bankens installning i fragan styrks genom ingiven korrespondens.

Ytterligare skriftvaxling mellan parterna forekom. Den aterges inte har, men har
lasts och beaktats av namnden.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kdpekontraktet, marknadsforingsmaterial
avseende forsaljningslaget samt mejlkorrespondens mellan makarna NN och deras
bankkontakt.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmédnt om skadestand

For att en maklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att maklaren avsiktligt eller
av oaktsamhet har asidosatt nagon skadestandssanktionerad bestammelse i fas-
tighetsmaklarlagen, dels att det har uppkommit en ekonomisk skada, dels att det
finns ett orsakssamband mellan méaklarens asidosattande och skadan.
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Kravet pa orsakssamband innebar i regel att dsidosattandet ska ha varit en néd-
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 dessa tre omstandig-
heter: avsikt eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssamband och
skada behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav till-
lampas.

Beddémningen i detta fall

Makarna NN har bevisbordan foér att det uppkommit en skada och i princip dven
for skadans storlek. De har emellertid inte gett in ndgon vardering av den pastadda
skadan och inte heller visat att bankens lanel6fte var avhangigt hur manga bosta-
deriprojektet som var salda. Det finns inget i den ingivna korrespondensen mellan
banken och makarna NN som visar att banken ens skulle ha fragat om forsaljnings-
laget. Makarna NN har endast framfort ett blankt pastaende att bostaden skulle
ha varit vard 100 000 kr mindre om uppgifterna om forsaljningslaget hade varit
riktiga.

Sammanfattningsvis har makarna NN inte visat att de lidit ndgon skada. Deras krav
kan redan av det skalet inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksforbund, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas férening, Johan Nordenfelt, fastighets-
maklarrepresentant, och Per Isberg, fastighetsméaklarrepresentant. Arendet har féredra-
gits av jur kand Magnus Melin. Namndens beslut 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.



