FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 29 AUGUSTI 2025

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Bitradande forbundsjuristen OB

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.

DNR55/25 SIDA1Av 10

NN har begart att Maklaren ska betala 71 050 kr plus ranta enligt 6 § rantelagen
fran den 12 februari 2025 tills betalning sker.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. Han har inte heller accepterat sattet att berdakna ranta. For egen
del har han begart att ett eventuellt skadestand ska jamkas till noll.

Postadress

FRN

Turebergs allé 2
191 62 Sollentuna

E-post m.m.

E-post: frn@frn.se

Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
www.frn.se
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BAKGRUND

Maklaren hade i uppdrag att formedla tva skogsfastigheter i Smaorten. Som spe-
kulant anmalde sig NN.

| konkurrens med en annan budgivare la NN ett bud om 610 000 kr, vilket muntli-
gen accepterades av saljarna.

Maklaren upprattade darefter ett kopekontrakt med 610 000 kr som kopeskilling.
Det kom att undertecknas av NN, men inte av saljarna.

Senare kom ytterligare en budgivare in i bilden, vilket medférde att NN efter en ny
budgivning kopte fastigheterna fér 680 000 kr.

Enligt NN agerade Maklaren oaktsamt pa ett satt som medforde att det forsta ko-
pekontraktet aldrig blev undertecknat av sdljarna. Han har begért skadestand med
70000 kr for den okade kopeskillingen (680 000 - 610 000) samt ersattning for
Okade lagfartskostnader om 1 050 kr.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Beskrivning av hdndelseférloppet

I mars 2024 annonserades fastigheterna Smaorten-Skogsfastigheten 1:1 och 2:1 ut
till forsaljning via Hemnet. Av annonsen framgick att sista dag for bud var den
17 maj 2024.

Samma dag lamnade han som forste budgivare ett bud pa fastigheterna. Da Mak-
laren efter ndgon vecka inte aterkommit, sokte han kontakt med denne. D3 detta
inte lyckades, sokte han saljarna for att efterhora hur de stallde sig till hans bud.
Av samtalet med saljarna forstod han att de inte haft kontakt med Maklaren sedan
en langre tid och darfor inte var medvetna om att ett bud inkommit. De skulle s6ka
Maklaren och be denne aterkomma till honom.
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Maklaren aterkom forst den 7 juni 2024 via sms (Maklaren har angett den 4 juni
2024 i budlistan) med information att annan budgivare inkommit med hogre bud,
varfor en budgivningsprocess kom att inledas.

Den 10 juni 2024 avslutades budgivningen med hans bud om 610 000 kr som vin-
nande bud.

Den 14 juni 2024 meddelade Maklaren att sdljarna hade accepterat budet. Makla-
ren meddelade att han avsag att mejla over ett utkast till kbpekontrakt som han,
NN, skulle ldsa igenom och inkomma med synpunkter pa.

Den 16 juni 2024 mejlade han de justeringar som han ville fa infort i kontraktet till
Maklaren.

Den 24 juni 2024 fick han per post tre exemplar med de justerade kontrakten, till-
sammans med en instruktion att skriva pa samtliga exemplar och skicka dem vidare
till sdljarna i ett medfdljande, frankerat kuvert. Detta gjordes samma dag och han
skickade ocksa en skannad kopia till Maklaren for kinnedom. Samma dag betalade
han daven handpenningen om 61 000 kr till Maklarens klientmedelskonto.

Efter den 24 juni 2024 hade han ingen kontakt med Maklaren forran den 11 juli
2024, da denne aterkom med beskedet att medan han vantade pa avtalen fran
saljarna hade ytterligare en intressent anmalt sig och lagt ett hogre bud an den
kopeskilling som avtalats med saljarna, och som han genom sin underskrift av ko-
pekontraktet den 24 juni 2024 varit bunden vid.

Da han vid tidpunkten for detta besked var omedveten om att Maklaren inte tillsett
att sdljarna skrivit pa avtalet, forutsatte han att samtliga parter undertecknat kon-
trakten och kravde att avtalet skulle fullféljas. Det hade trots allt gatt nastan tre
veckor sedan han undertecknande kontraktet och betalade handpenningen, en val
tilltagen tidsutdrakt for Maklaren att hinna fa handlingarna i sin besittning och
tillse att samtliga parter blev bundna vid avtalet.

Den 15 juli 2024 meddelade Maklaren att sdljarna hade fri provningsratt, att han
inte hade fatt tillbaka kopekontrakten patecknade av dem och darfor haft moijlig-
het att Idta en annan budgivare intrdda i en ny budgivningsprocess.

Efter ytterligare en budgivningsprocess kunde kopet fullbordas den 19 juli 2024,
men till ett hdgre belopp an vad som ursprungligen avtalats. Hans vinnande bud
blev 680 000 kr.
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Maklaren har genom hela affaren agerat saktfardigt, oaktsamt och utan att pa ett
korrekt satt halla vare sig honom eller séljarna informerade om bud och andra han-
delser av betydelse. Trots att han gjorde allt som ankom pa honom som kopare for
att se till att affaren skulle genomfoéras korrekt, uppstod det betydande problem
pa grund av Maklarens oskickliga agerande och hantering.

Saktfdrdighet och inkompetens

Under hela processen agerade Maklaren oengagerat och langsamt samt tycktes
sakna den kompetens som kravs for att leda en fastighetsformedling pa ett pro-
fessionellt satt. Kommunikation och informationséverféring mellan honom och
saljarna var synnerligen bristfallig, vilket skapade stor osdakerhet och merarbete.
Han fick bland annat soka sdljaren i dennes bostad for att fraga om hans bud natt
dem, vilket det inte hade. Aven siljaren uttryckte vid tillfdllet frustration éver det
bristande engagemang Maklaren uppvisade. Den tid som forflét mellan det att den
annonserade anbudstiden l0pte ut — den 17 maj 2024 — och Maklarens besked att
saljarna accepterat hans bud och ville skicka ett kontrakt till honom fér paskrift
(han foreslog digital signering men Maklaren ville skicka med post) uppgick till nas-
tan en manad, vilket maste anses vara for lang tid. Maklaren har dnnu inte, trots
anmaning, oversant den journal som en maklare ar skyldig att tillhandahalla. Bud-
givningslista 6versandes forst efter anfordran.

Ej fullbordat képekontrakt — grov oaktsamhet

Den avgorande konsekvensen for honom var att det ursprungliga kopekontraktet,
som Maklaren ansvarade for, inte blev underskrivet av séljarna. D& Maklaren inte
skyndsamt sag till att sédljarna ocksa skrev pa kontraktet, blev bara han bunden av
avtalet och darmed finansiellt begransad om tillfalle uppstatt att kunna kdpa an-
nan fastighet. Handpenningen som han betalade den 24 juni 2024 fick han aterbe-
tald forst den 17 juli 2024, det vill saga efter nastan en manad.

Maklaren vantade enligt egen utsago, utan att ta egna initiativ eller kontaktforsok,
pa kopekontraktet i retur fran saljarna under i varje fall 17 dagar efter att han, NN,
patecknat desamma och erlagt avtalad handpenning.

Om Maklarens notering i budgivningslistan stammer var forfluten tid mellan hans
paskrift/betalning av handpenning egentligen 22 dagar, det vill sdga drygt tre
veckor innan budgivaren TF lamnade sitt bud. | detta skede av affaren, nar villkor
och ovrigt innehall var kant och bekraftat av kdpare och séljare, ar en sadan tids-
utdrakt fran maklarens sida oansvarig och inte forenlig med god maklarsed. Gor
man en analog tolkning av 3 § avtalslagen skulle det roéra sig om maximalt nagra
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dagars dréjsmal innan maklaren har skal att agera om han inte fatt kdpekontrakten
i retur fran saljarna, aven med beaktande av den tid det normalt tar for postbe-
fordran.

Skada

Pa grund av Maklarens bristfalliga hantering kunde kdpet inte genomféras som av-
talat. Det har orsakat honom ekonomisk skada om 71 050 kr. Skadan avser den
ytterligare kopeskillingen om 70 000 kr samt dartill hérande lagfartskostnader om
1 050 kr.

Maklaren

Grunder

Reklamation har inte skett inom skalig tid.
Han har inte agerat oaktsamt.

Nagon skada har inte uppkommit.

Ett eventuellt skadestand ska jamkas.
Omstdndigheterna i drendet

Initial budgivning dgde rum i maj—juni 2024. Den 10 juni 2024 stod det klart att NN
hade det hogsta budet om 610 000 kr.

Eftersom parterna befann sig pa olika orter, skickades kopekontrakt per post. K6-
pekontraktet 6versandes forst till NN for paskrift. NN undertecknade kopekontrak-
tet och skickade det sedan till saljarna.

NN valde pa eget initiativ att betala en handpenning till hans klientmedelskonto.

Innan saljarna skrivit under kdpekontraktet inkom ett nytt bud pa 650 000 kr, som
han vidarebefordrade till sdljarna. Saljarna meddelade att de inte hade for avsikt
att skriva under kopekontraktet med kopeskillingen 610 000 kr.

NN fick information om saljarnas beslut och handpenningen aterbetalades.

Budgivningen fortsatte och NN blev slutligen kdpare. Kopeskillingen blev 680 000
kr.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida6av 10

Reklamation
Reklamationen framstalldes den 13 januari 2025.

Reklamationsfristen bérjade |I6pa nar NN undertecknande det andra kdpekontrak-
tet om 680 000 kr, vilket skedde den 7 augusti 2024. Vid den tidpunkten maste det
statt klart for NN att sdljarna hade valt att inte underteckna det foérsta kdpekon-
traktet.

Oaktsamhet

Vid kop av fastighet ar det ett formkrav att det ska finnas ett av bade séljare och
kopare undertecknat kopekontrakt. Eftersom ett nytt hogre bud inkom valde sal-
jarna att inte underteckna det forsta kopekontraktet, som hade sants via post. Na-
got kop av fastigheten kom darfor inte till stand. Han informerade NN om detta
och ingivna handlingar ger stod for att han i 6vrigt hanterade avtalsskrivningen i
enlighet med god fastighetsmaklarsed.

NN pastar att han forutsatte att det forsta kdpekontraktet var undertecknat av sal-
jarna, trots att undertecknat kopekontrakt aldrig hade utvaxlats mellan parterna.
Det forhallandet att NN hade missuppfattat radande formkrav for fastighetskop
samt att han levde i tron att bindande kop foreldag saknar betydelse for skade-
standsanspraket.

En kontaktskrivning som sker pa distans, dar kopekontraktet skickas med post,
medfor vissa juridiska verkningar for avtalets fullbordan. Innan kdpekontrakt ar
Omsesidigt undertecknat har saval saljare som kopare ratt att andra sig — nagot
som saljarna ocksa valde att gora. Den omstandigheten att det forflot cirka tva
veckor mellan NN:s underskrift och att denne blev informerad om att sdljarna inte
avsag underteckna handlingen ar inte en oskalig tid. Han har inte kunnat rada 6ver
tiden for posthantering, och givetvis har han inte haft ratt att forcera saljarna till
att underteckna kopekontraktet.

Ekonomisk skada och orsakssamband

Nagon ekonomisk skada ar inte styrkt. Hartill saknas orsakssamband mellan hans
agerande och pastadd skada.

Yrkandet om skadestand avser skillnaden i pris mellan det férsta och andra kope-
kontraktet plus lagfartskostnad. Fastigheten blev aldrig sald for 610 000 kr ef-
tersom saljarna inte undertecknade kopekontraktet. Ett eventuellt skadestand del
av kopeskillingen skulle medféra en ekonomisk vinst for NN.
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Beslutet att inte underteckna det forsta kopekontraktet fattades av sadljarna och
det ar en omstandighet som han inte kunnat rada 6ver — orsakssamband saknas
darmed.

Medvallande

NN har varit medvallande i sadan utstrackning att ett eventuellt skadestand ska
jamkas till noll.

NN fick veta att sdljarna inte tankte underteckna det forsta kopekontraktet da ett
nytt bud inkom. Trots att NN var inférstadd med radande forhallanden, valde han
att hoja sitt bud och kdpa fastigheten for 680 000 kr. NN kunnat avsta fran att kopa
fastigheten och darmed har NN sjalv orsakat den pastadda skadan.

NN tillade i huvudsak féljande:
Sammanfattning

Maklaren uppehaller sig mycket kring fragan om formkraven for fastighetsforvarv
blivit uppfyllda. | den fragan ar det ostridigt att formkraven inte kom att uppfyllas
genom det forsta avtalet som Maklaren hade ansvar for att ta fram och fa under-
skrivet, men val genom det andra.

Dock innehaller bagge avtalen ett villkor (§ 16) att kopebrev ska utfardas, vilket ar
ett svavarvillkor med innebodrden att lagfart inte kan beviljas enbart med avtalet
som underlag.

For att kunna faststalla och pavisa uppkommen skada maste kopet saledes vara
fullbordat, det vill sdga efter den 29 november 2024 d3a kopebrevet underteckna-
des. Innan dess hade saljaren, visserligen vid dventyr av att fa betala skadestand,
kunnat s6ka dra sig ur kopet. Maklarens hanvisning till att saljaren redan nar det
forsta avtalet tagits fram av medvetet valt att inte skriva under det forsta avtalet
maste ses som en efterhandskonstruktion. Nagon ovrig vagledning i Maklarens syn
pa sitt agerande, hantering och ansvar i den centrala frdgan om hans skyldigheter
enligt fastighetsmaklarlagen star inte att finna.

Reklamation

Kopet fullbordades den 3 december 2024 nar patecknat kopebrev 6verlamnats och
ansokan om lagfart inkom till Lantmateriet och registrerats. Forst da kan reklamat-
ionsfristen anses borja l6pa.
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Den 13 januari 2025 meddelade han Méaklaren om sitt krav pa ersattning for den-
nes bristande hantering, det vill sdga efter fem veckor. Nagon angiven tidsfrist for
reklamation finns inte, utan man far sdka vagledning i praxis eller géra en analog
tolkning av som kan vara skalig frist. | rattspraxis har det godtagits att en kdopare
reklamerade 4,5 manader efter det att denne bort marka felet. Aven om man
skulle beakta ombudets uppfattning att tidsfristen for reklamation borjade l6pa
nar han undertecknade kopekontraktet, skedde reklamationen inom den 4,5-ma-
nadersfrist som faststallts.

Ovriga invéndningar

Som tidigare redogjorts for hade en budgivningsprocess avslutats med det av ho-
nom avgivna budet som det hogsta, vilket Maklaren meddelades honom och silja-
ren. Maklaren upprattade darefter képekontraktet i enlighet med vad som avta-
lats. Det normala och praxis ar att parterna pa maklarens initiativ och ansvar dar-
efter utan drojsmal traffas fysiskt for att underteckna kontraktet. Detta bland an-
nat av skal som Maklaren framfort gallande bundenhet enligt jordabalkens be-
staimmelser. Jordabalkens formkrav ar emellertid inte primart intressanta i detta
sammanhang da kopekontraktet innehaller en skrivning med innebdrden att det
krdvs ett av parterna underskrivet kopebrev for att fa lagfart. Kopekontraktet upp-
fyllde saledes inte den formbundna, slutgiltiga handling Maklaren antyder. Det ar
maklaren som ansvarar for att partsbindning skall uppsta, med beaktande av bade
saljarens och koparens intresse. Att inte kalla parterna till moéte, vilket inte hade
varit nagot problem, var oaktsamt. Alternativt hade elektronisk signatur fungerat
da kopekontraktet i 6vrigt inte har den verkan som kravs for att erhalla lagfart.
Detta foreslog han ocksa Maklaren. Att Maklaren i stallet valde postbefordran utan
sparbarhet, och darefter forblev passiv under flera veckor, ar ett flagrant brott mot
den omsorgsplikt han har gentemot parterna. En maklare ar skyldig, nar parterna
ar éverens om villkoren, att utan drojsmal ombesorja att bagge blir bundna till av-
talet, och detta ansvar har Maklaren fullstandigt ignorerat. Maklarens bristande
hantering kom att medfdra att kdpet inte fullbordades som det ursprungligen var
overenskommet. Endast han som kdpare blev bunden, vilket mojliggjorde for Mak-
laren och sédljaren att invanta annat bud, eller att i sinom tid skriva pa det forsta
avtalet om annat bud inte skulle inkomma. Saljarens prisférvantningar for fastig-
heterna var sannolikt hogre da dessa ursprungligen annonserades ut for ett pris
om 800 000 kr. Nar budgivningen stannade pa 610 000 kr och kontrakten formule-
rades i enlighet med detta kan det inte uteslutas att saljaren i samférstand med
Maklaren valde att partsbinda honom for att mojliggdra for annan, kand eller fiktiv
budgivare, att i ett senare skede avge ett bud.
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Att leda ett sadant uppsatligt och trolost forfarande i bevis ar en annan, betydligt
mer omfattande process, men det kan for den sakens skull inte bortses fran som
forklaring till Maklarens saktfardiga och markliga agerande.

Han bestrider att han skulle ha varit medvallande till skadan.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént 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 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 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

For ett fastighetskop galler vissa formkrav, bland annat ska avtalet undertecknas
av bada parter. Om parterna undertecknar avtalet pa olika orter, dr ingen av dem
bunden forran den som undertecknade avtalet sist har utgett det till den som un-
dertecknade det forst eller till annan behorig person eller myndighet. Det foljer av
rattsfallen NJA 2000 s. 747 | och Il samt NJA 2012 s. 1095 (p. 14 och 23). Det stam-
mer alltsa inte, som NN uppgett, att han blev bunden av sin underskrift av det
forsta kopekontraktet.

Som namnden uppfattar rattslaget ar det — antagligen — inte heller tillrackligt att
utge kdpekontraktet i kopia, se rattsfallet NJA 2012 s. 1095 (p. 24).

Inte heller hade man kunnat astadkomma ett bindande avtal med ett elektroniskt
undertecknat kopekontrakt, sa som NN enligt uppgift foreslog. Om det enligt lag
krdvs att ett avtal ska undertecknas for att vara giltigt, kan kravet pa underteck-
nande inte uppfyllas genom en elektronisk underskrift, om det inte sarskilt framgar



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 10 av 10

av lagstiftningen. Jordabalken har ingen bestammelse om elektronisk underskrift.
For dverlatelse av fastigheter géller darfér formkravet papper och penna.?

| 6vrigt kan ndmnden inte se att det skulle finnas nagon generell regel som sager
att en maklare vid dventyr av skadestandsskyldighet ska verka for att parterna
skyndsamt undertecknar ett kopekontrakt, aven om omstandigheterna i ett enskilt
fall kan medfora att maklaren fdr en sadan skyldighet. Nagra sddana omstandig-
heter finns inte i detta fall.

Vid denna beddmning saknas det anledning att ta stéllning till om det berodde pa
Maklaren att sdljaren dréjde med att underteckna det forsta kopekontraktet. Oav-
sett hur det forhaller sig med det kan NN:s krav inte bifallas.

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Guy Wallster, fastighetsmiklarrepresentant. Arendet har féredragits 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.

! Se vidare Jon Kihiman (red): Elektronisk signering, 2013, s. 20 f. Ett forslag om att avskaffa kravet pa papper
och penna vid fastighetskop lades fram i SOU 2024:38, men det har inte lett till ndgon lagstiftning.



