FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 SEPTEMBER 2025 DNR 49/25 SIDA1 AV 13

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen OE

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.

NN har begart att Maklaren ska betala 200 000 kr plus ranta enligt 6 § rantelagen
fran och med den 8 december 2023.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. Hon har inte angett nagon installning till ranteyrkandet. For egen
del har hon begart att ett eventuellt skadestand ska jamkas, i forsta hand till noll.

BAKGRUND

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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Den 30 oktober 2023 kopte NN och YY (“makarna NN”) en bostadsrattslagenhet i
Smastaden for 2 700 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren. Tilltrade skulle ske
den 8 december 2023.

Den 5 december 2023 traffade parterna ett atergangsavtal. Samma dag kopte NN
bostadsratten ensam, detta pa grund av att det fanns ett dktenskapsférord mellan
makarna NN.

| detta beslut kommer namnden att benamna képaren som "makarna NN”, dven
om NN formellt var ensam kopare.

Enligt makarna NN vidarebefordrade Maklaren inte ett motbud fran saljaren om
2 500 000 kr till dem. Om hon hade gjort det, hade de accepterat motbudet och
kopt bostaden for det priset. Skadan har de berdaknat som differensen mellan ko-
peskillingen om 2 700 000 kr och motbudet om 2 500 000 kr.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Makarna NN
Grunder

De lamnade ett bud pa 2 400 000 kr. Saljaren gav ett motbud till Maklaren pa
2 500 000 kr, som inte vidarebefordrades till dem. Det gjorde att de gick miste om
att fa kopa lagenheten for 2 500 000 kr och i stéllet fick betala 2 700 000 kr.

Héndelseférloppet

Den forsta budgivningsomgangen startade den 30 juni 2023 och bestod av fem bud
fran tre olika budgivare. Samtliga bud var med forbehall om ett boende som skulle
sdljas.

Nar de fatt klart med forsaljningen av sin befintliga bostad, ville de snabbt kunna
skriva kopekontrakt. Det hade gatt cirka tre manader sedan visningen och de var
radda att lagenheten skulle hinna séljas till ndgon av de andra spekulanterna. Dar-
for ville de lagga ett attraktivt bud.
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Utgangspriset var 2 295 000 kr. Nagra manader tidigare hade en exakt likadan |a-
genhet salts for 2 300 000 kr pa samma gata i Smastaden, sa de tankte att ett bud
pa 2 400 000 kr utan forbehall kunde vara ett bra bud. De andra buden var med
forbehall och det hogsta budet l1ag pa 2 700 000 kr. Lagenheten hade legat ute till
forsaljning i flera manader.

De lamnade sitt bud pa 2 400 000 kr utan forbehall till Maklaren den 16 oktober
2023 och bad om snabb aterkoppling. De fick aldrig nagon aterkoppling, varken ett
ja, ett nej eller ndgot motbud fran saljarna. Forst atta dagar senare ringde Makla-
ren och d3a med informationen att det tillkommit en ny spekulant som bjudit
2 500 000 kr. Darmed var budgivningen i full gdng. De vann budgivningen med ett
bud pa 2 700 000 kr.

Efter tilltradet kontaktade de Maklaren for att fraga varfor de aldrig fick nagon
aterkoppling pa sitt bud. Maklaren sa att nar hon vidarebefordrat deras bud pa
2 400 000 kr till sdljarna, hade saljarna sagt att de kunde tanka sig att acceptera
2 500 000 kr. Maklaren sa vidare att hon bestamt hade for sig att hon hade med-
delat dem detta, men hon kunde inte minnas nar.

Av ingivna telefonlistor framgar att inga samtal forekom mellan dem och Maklaren
under perioden den 17 oktober till den 24 oktober 2023 (de lamnade sitt bud den
16 oktober 2023). De fick alltsa inte veta att sdljarna var beredda att salja for
2 500 000 kr.

Om de hade fatt veta att saljarna var beredda att sélja for 2 500 000 kr, hade de
accepterat det direkt. Det bevisas av att de faktiskt betalade 2 700 000 kr for 13-
genheten.

Maklaren
Grunder fér bestridandet

Hon har varken uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatt sina skyldigheter enligt
fastighetsmaklarlagen.

Under alla forhallanden ska eventuellt skadestand jamkas pa grund av makarna
NN:s medvallande, i forsta hand till noll.

Angdende pdstadd oaktsamhet

Hon har uppfattat att makarna NN gor gallande att hon inte informerade dem om
att sdljarna varit villiga att sdlja lagenheten for 2 500 000 kr. Pastaendet bestrids.
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Lagenheten annonserades ut med ett utgangspris om 2 295 000 kr och kom efter
budgivning att saljas den 3 juli 2023. K6pet var dock beroende av ett s.k. svavarvill-
kor om att koparen fick sin egen fastighet sald. Képaren fick inte sin fastighet sald
och kopet av lagenheten atergick darfor i oktober 2023.

Efter att kopet hade atergatt, kontaktade hon dem som hade visat intresse for 13-
genheten tidigare, vilket inkluderade makarna NN. Det var i den speciella situation
som da hade uppstatt som saljarna kunde tanka sig att acceptera 2 500 000 kr om
det blev en snabb affar. Hon var i kontakt med makarna NN den 16 oktober 2023
och upplyste dem om att lagenheten ater var till salu och att sdljarna kunde tanka
sig att sdlja den omedelbart fér 2 500 000 kr. Makarna NN lade da ett bud om
2 400 000 kr. Hon registrerade budet tva dagar senare, den 18 oktober 2023.

Hon vidarebefordrade budet om 2 400 000 kr till sdljarna, som tyckte att det var
for lagt. En annan intressent hade hort av sig och ville ga pa visning. Saljarna ansag
att hon skulle genomféra den visningen, vilket hon ocksa gjorde den 20 oktober
2023.

Makarna NN, som var medvetna om att lagenheten nyligen hade salts for
2 700 000 kr, valde alltsa att inte ldgga ett hogre bud @n 2 400 000 kr i forhoppning
om att fa kopa lagenheten sa formanligt som mojligt. Séljarna lade inte ndagot mot-
bud till makarna NN efter det att de hade lagt sitt bud om 2 400 000 kr. Det var
2 500 000 kr som var sédljarnas minimikrav och fick de inte ett bud pa den nivan
ville de lata processen fortskrida.

Makarna NN har vidare gjort géllande att de inte fick nagon ”snabb aterkoppling”
fran henne pa budet om 2 400 000 kr. Hon hade emellertid redan klargjort i sam-
talet den 16 oktober 2023 att det pris som gallde var 2 500 000 kr om det skulle bli
en snabb affar, annars ville sdljarna visa lagenheten pa nytt. Om makarna NN var
beredda att ldgga ett hogre bud, fanns det inget som hindrade dem att hoja sitt
bud eller att aterkomma till henne for att efterhora mer om séljarnas instéllning
till det bud som hade lagts. Att sdljarna inte omedelbart antog makarna NN:s bud
om 2 400 000 kr torde knappast ha kommit som nagon 6verraskning med beak-
tande av att lagenheten nyligen hade salts fér 2 700 000 kr.

Hon har inte handlat oaktsamt genom att inte direkt aterkoppla saljarnas install-
ning till makarna NN:s bud. Det |ag i sdljarnas intresse att lata visa lagenheten for
fler intressenter. Efter att det hade skett, och en budgivning ater kommit till stand,
saldes lagenheten for 2 700 000 kr, det vill sdiga samma pris som hade uppnatts
nagra manader tidigare.
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| forarbetena till fastighetsmaklarlagen har man uttryckt att nar det galler formed-
lingsobjektets pris, forvantas inte av maklaren att denne iakttar strikt neutralitet.
Det finns inte heller nagon specifik tid inom en maklare ar tvungen att aterkoppla
till en spekulant om ett bud har accepterats eller inte. Det ar sdljaren som bestam-
mer vem som far kopa, till vilket pris och vid vilken tidpunkt. Det far dven anses
ligga i sakens natur att om ett bud inte snabbt har accepterats kan en spekulant
normalt anta att det lagda budet da inte har varit tillrackligt intressant for saljaren.

Det var endast under en mycket begransad tid som saljarna dverhuvudtaget kunde
tanka sig att salja Lagenheten for sa lite som 2 500 000 kr. Nagot bud matchande
den nivan lades inte av makarna NN och snart darefter tillkom ytterligare en spe-
kulant, vilket ledde till att den férvantade och av sadljarna 6nskade prisnivan om 2
700 000 kr uppnaddes.

Medvdallande

Under alla forhallanden bor ett eventuellt skadestand jamkas pa grund av makarna
NN:s medvallande.

Om makarna NN var missnojda med att aterkoppling pa avgivet bud drdjde, och
om det var sa att de stod beredda att ldgga ett hogre bud for att fa en snabb for-
sdljning till stand, fanns det inget som hindrade dem att hoja sitt bud eller at-
minstone att aterkomma till henne efterhora séaljarnas installning till det lagda bu-
det. Nagra sadana kontaktforsok gjordes inte av makarna NN.

Makarna NN tillade i huvudsak foljande:

Egentligen kunde deras krav ha varit 300 000 kr i stallet, da de faktiskt inte fick veta
sdljarnas installning till deras bud pa 2 400 000 kr. Eftersom ldgenheten legat ute
till forsaljning en langre tid (juni—oktober), att alla tidigare bud varit med férbehall,
att de lamnade ett bud pa 2 400 000 kr utan forbehall, och som dessutom lag
105 000 kr 6ver utgangspriset om 2 295 000 kr, samt att en exakt likadan markla-
genhet i samma forening efter lang forsaljningstid till salts for 2 300 000 kr nagra
manader tidigare, ar det sannolikt att deras bud hade accepterats av sdljarna, om
saljarna hade fatt information om att deras bud pa 2 400 000 kr inte var férenat
med nagot forbehall och att kontraktsskrivning hade kunnat genomfoéras redan da-
gen darpa. Men da bade sédljarna och Maklaren bekraftat att deras bud var
2 400 000 kr, och att det skulle vara maijligt att fa kopa lagenheten for 2 500 000
kr, tror de att det ar sannolikt att den uppgiften stammer. Darfoér kdnns det skaligt
att yrka pa 200 000 kr plus ranta.
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Den 11 januari 2025 ringde de till sdljarna for att héra om deras minnesbild nar det
gdllde budet pa 2 400 000 kr och att de kunde acceptera ett bud pa 2 500 000 kr,
men inte lagre. D3 berattade AA, den ena séljaren, att Maklaren tidigare ringt for
att informera om att de, makarna NN, hade kontaktat Maklaren i februari 2024 for
att fa klarhet i hur budet pa 2 400 000 kr och séaljarnas motbud hade hanterats och
varfor aterkopplingen drojde atta dagar. Maklaren informerade ocksa att hennes
jurister hade sagt att allt var i sin ordning och att alla handlingar var korrekta.

For 6vrigt stamde saljarnas minnesbild éverens med Maklarens minnesbild att de
lagt ett bud pa 2 400 000 kr och att sdljarnas installning var att det var for lagt (trots
att det annonserade utgangspriset var 2 295 tkr), men att sdljarna kunde tanka sig
att salja for 2 500 000 kr. Deras forhoppning med samtalet var att saljarna skulle
kunna intyga detta skriftligt, men det ville inte séljarna pa grund av citat ”vi vill ju
inte stalla till det for [Maklaren]”. Sdljarna hade gjort ett flertal fastighetsaffarer
genom aren hade alltid varit sa néjda med Maklarens insatser. De sa att det inte
handlade om att saljarna skulle anklaga Maklaren for nagot utan bara intyga fakta
om det som faktiskt sagts om deras bud och om saljarnas motbud pa 2 500 000 kr.
Saljarna ville diskutera sinsemellan hur de skulle stalla sig till att skriftligen intyga
detta och aterkomma dagen darpa, vilket ocksa skedde. | ett sms meddelade sal-
jarna da att de inte ville "beblanda sig” pa grund av att allt var korrekt hanterat
mot dem och att de darfor inte hade nagot att anmarka pa.

Det finns inget i lagen som sager hur snabbt en maklare ska aterkoppla svar pa ett
lagt bud, men man borde man kunna forvanta sig en snabbare aterkoppling an de
atta dagar som gick. Detta eftersom:

e lagenheten hade legat ute till forséljning ndstan fem manader,

e forsdljning av lagenheten skedde den 3 juli 2023 med forbehall om forsalj-
ning av bostad, men fick annulleras den 18 oktober 2023 pa grund av att
bostaden inte blev sald,

e Maklaren férnyade sitt avtal med sédljarna i september (efter nastan fyra
manader), och

e dessjalva hade haft sitt hus ute till forsaljning ett antal manader, men till slut
fick en kopare och darmed kunde lagga ett bud utan forbehall pa 2 400 000
kr.

Redan fran borjan var de tydliga med att de inte skulle lagga nagot bud forran de
kunde gora det utan forbehall. Maklaren foreslog anda att de kunde lagga hogre
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bud med forbehall, eftersom det inte ar bindande, men de var tydliga med att de
ville ha klart sin forsaljning forst. De var pa visningen den 28 juni 2023 och inte
forran den 16 oktober 2023 ringde de Maklaren och vid det tillfdllet lade de sitt
bud och poangterade att det var utan forbehall.

Eftersom diskussioner med Maklaren forekommit tidigare om bud med forbehall
och varfor de inte ville lagga ett sadant bud, ar det mycket markligt och obegripligt
varfor Maklaren trots det la till det i budgivningslistan. Om de verkligen hade velat
lagga ett bud med forbehall, varfor skulle de i sa fall vanta med det i tre och en halv
manad? Hur kan man som maklare tro att de skulle lagga ett bud med forbehall pa
2 400 000 kr som var lagre an hogsta bud med forbehall som per den 16 oktober
2023 var 2 700 000 kr? Detta kan ocksa forklara varfér Maklaren skrev in deras bud
den 18 oktober 2023 i stallet for den 16 oktober 2023. Den 18 oktober 2023 var
det datum som alla tidigare bud med férbehall annullerades och samma datum
som kopet gick tillbaka pa grund av att koparens bostad inte kunnat saljas.

Det ar ocksa oklart vad saljarna fick veta om deras bud pa 2 400 000 kr, om det var
med forbehall eller inte och att de kunde skriva kontrakt omgaende, och trodde till
exempel Budgivare 5 att deras bud var med forbehall (enligt budgivningslistan)?

Att som maklare inte ha koll pa om séljaren har meddelat ett motbud pa 2 500 000
kr kan inte anses omsorgsfullt. Detsamma géller Maklarens senaste pastaende, att
hon den 16 oktober 2023 informerade dem om att priset vid snabb affar var
2 500 000 kr, nar hon tidigare i telefonsamtal den 6 februari 2024 — efter att ha
bett om att fa aterkomma om hur bud respektive motbud hade hanterats av henne
—sa ”jag har for mig att jag namnt priset for er”, men inte kunde minnas nar eller i
vilket sammanhang.

For ovrigt ar det enligt Fastighetsmaklarinspektionen inte god fastighetsmaklarsed
att i en budgivningslista registrera bud med fel datum och felaktigt angivna forbe-
hall.

De har svart att se att de skulle kunna vara medvallande till skadan.

Maklaren har uppgett att hon var i kontakt med dem den 16 oktober 2023 och
upplyste dem om att lagenheten ater var till salu och att séljarna kunde tanka sig
att sdlja den omedelbart for 2 500 000 kr. Den information de fick i samband med
visningen var att hogsta budet var 2 700 000 kr och att det var med forbehall om
att sdlja bostad. Att kontrakt med forbehall skrivits den 3 juli 2023 ar helt ny in-
formation, som de fick veta via Maklarens inlaga till FRN, likasa att kopet hade gatt
tillbaka i oktober 2023. Dessa tva aktiviteter finns inte dokumenterade nagonstans.
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Det stammer att Maklaren var i kontakt med dem den 16 oktober 2023. Det var for
att de sokt henne for att lamna sitt bud pa 2 400 000 kr. Ingenting ndamndes da om
att de kunde fa kopa lagenheten for 2 500 000 kr vid snabb affar, vilket de i sa fall
hade gjort.

Skulle Maklaren ringt dem och meddelat att lagenheten kunde kdpas for 2 500 000
kr just den 16 oktober 2023, samma dag som de sdkte henne for att lamna vart
bud — ett osannolikt sammantraffande i sa fall. For dem verkar det som en efter-
handskonstruktion for att forsoka bevisa att Maklaren informerade dem om ett
mojligt kop for 2 500 000 kr, nar hon i sjalva verket helt enkelt glomde att infor-
mera om detta. Det skulle i sa fall stimma med hennes uttalande i telefon den
6 februari 2024 att “jag har for mig att jag har namnt det”.

Skulle ett alternativt handelseférlopp ha blivit ndgot annat an det som faktiskt
hande, dar utgangen blev att de kdpte lagenheten for 2 700 000 kr? Svaret ar ja.
De var forberedda med att snabbt kunna skriva kontrakt om de bara hade fatt veta
att lagenheten gick att kopa for 2 500 000 kr, vilket hade varit ett utmarkt tillfalle
att fa veta den 16 oktober 2023 i samband med att de lamnade sitt bud utan for-
behall. Men sa skedde alltsa inte.

Tidigare spekulanters bud annullerades den 18 oktober 2023. Hur kunde da Mak-
laren redan den 16 oktober 2023 meddela att buden annullerats och att lagsta pris
var 2 500 000 kr vid snabb affar, som hon pastar? Maklaren lamnar heller ingen
forklaring till varfor deras bud registrerades med felaktigt datum, tva dagar efter
de lamnat budet. Dessutom pafordes felaktigt forbehall om att sélja huset.

Nar de la sitt bud den 16 oktober 2023 hade de ingen information om att lagen-
heten redan var sald for 2 700 000 kr den 3 juli 2023 med forbehall. Det var redan
fem dagar efter att de varit pa visningen den 28 juni 2023. Vad de fick veta vid
visningen var att hogsta bud var pa 2 700 000 kr med forbehall.

Den 16 oktober 2023 lovade Maklaren att aterkomma sa fort hon fatt tag pa sal-
jarna, sa de avvaktade. Det ar anmarkningsvart att pasta att de lika garna kunde
kontaktat Maklaren igen for att hoja sitt egna bud — och som enligt Maklaren var
forsett med forbehadll — nar hon lovat att aterkomma. Men den 24 oktober 2023
ringde de Maklaren for att hora hur det gick med deras bud. Hon meddelade da att
det dykt upp en ny spekulant som bjod 2 500 000 kr.

Nedan féljer en sammanfattning av budgivningsprocessen i punktform:
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e Den 12 maj 2023 saldes en exakt likadan tvarumslagenhet i markplan pa adress
Fastighetsvagen 1b, Smastaden av Fastighetsmaklarkedjan fér 2 300 000 kr. De
var spekulanter pa den, men hade ingen kopare till sitt hus.

e Den 27 maj—7 juni 2023: uppdrag om forsaljning av tvarumslagenhet i markplan
pa adress Fastighetsvagen 1a, Smastaden till Maklaren. Utgangspris 2 295 000
kr

e Den 20 juni 2023: visning och budgivning mellan tre spekulanter, dar forsta och
lagsta budet blev 2 300 000 kr och hogsta budet 2 700 000 kr, samtliga med
forbehall om forsaljning av bostad.

e Den 28 juni 2023 gick de pa visning och fick information av Maklaren att det
fanns ett bud med forbehall pa 2 700 000 kr.

e Den 3juli 2023 (enligt Maklaren) skrivs kontrakt med kdparen med det hogsta
budet med férbehall pa 2 700 000 kr.

e Den 27 september 2023 skrevs mojligen fornyat uppdragsavtal om forsaljning
till Maklaren. | hennes inlagan star det overlatelseavtal inganget 27 september
2024 — ar det fraga om en sammanblandning av uppdragsavtal och overlatelse-
avtal?

e Den 10 oktober 2023 slutade budgivningen vid deras husforsaljning.

e Den 10 oktober—16 oktober 2023 fick de klart med sina kopare, sin maklare och
sin bank sa att samtliga handlingar fanns redo vid behov for maéjlighet till snabb
kontraktsskrivning och handlaggning

e Den 16 oktober 2023 kl. 10:37 ringde de Maklaren for att lamna sitt bud utan
forbehall pa 2 400 000 kr med 6nskan om snabb aterkoppling. Inget nédmns om
att det var mojligt att kopa for 2 500 000 kr.

e Den 18 oktober 2023 registrerar Maklaren deras bud och lagger, medvetet eller
ej, felaktigt till forbehallet att de maste salja sitt hus.

e Den 18 oktober 2023 annulleras samtliga tidigare lagda bud med forbehall.

e Den 18 oktober 2023 (tidigast) dras tidigare skrivet kontrakt med forbehall till-
baka enligt Maklarens inlaga till FRN.
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e Den 24 oktober 2023 kl. 13:35 ringer de Maklaren for att hora saljarnas install-
ning till deras bud. Maklaren meddelar att det finns ett bud pa 2 500 000 kr
utan ytterligare kommentarer.

e Den 25 oktober 2023 lagger de ett nytt bud pa 2 600 000 kr. Har registrerar
Maklaren ”salja sitt hus, har bud idag” i budgivningslistan. De hade ingen kon-
takt med sin maklare, sa varifran kom den uppgiften?

e Den 27 oktober 2023 kl. 9:40 lagger Budgivare 5 ett bud pa 2 650 000kr.

e Den 27 oktober 2023 kl. 9:56 lagger de ett bud pa 2 700 000 kr. Det noteras i
budgivningslistan utan forbehall. Budgivare 5 stannar i budgivningen.

e Den 1 februari 2024 kontaktar de Maklaren pa telefon for att fa veta vad som
egentligen hande med deras bud pa 2 400 000 kr och varfér hon aldrig horde
av sig med besked fran sdljarna.

e Den 6 februari 2024 ringer Maklaren och sager att hon ”har for sig att hon
namnt att sdljarna kunde salja for 2,5 mkr”, men hon mindes inte nar och i vilket
sammanhang.

e Den 11 januari—12 januari 2025: samtal och sms-konversation med saljarna for
att kolla om Méklaren framfort deras bud pa 2 400 000 kr. Séljarnas minnesbild
var att man sagt till Maklaren att 2 400 000 kr var for lite, men att man kunde
tanka sig 2 500 000 kr.

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

UTREDNINGEN

Budgivningslistan hade féljande innehall:
[Tva bilder pa budgivningslistan. Inte medtagna i det anonymiserade beslutet.]

En sms-korrespondens efter kopet mellan makarna NN och saljarna hade féljande
innehall:
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Hej, nu har vi pratat och last i pappren
fran var forsaljning. Vi tycker att allt
har varit korrekt, aven i all kontakt med
var maklare. Ar ju tr8kigt att ni inte
kanner detsamma.

Dock vill vi inte beblanda oss i detta,
varken muntligt eller skriftligt da vi inte
har nagot att anmarka pa. Vi onskar er

en fin sondag.

sondag 12 jan. - 13:04

Hej! Vi forstar att detta kan kannas lite
obekvamt, det gor det f6r oss ocksa.
Men detta handlar inte om att gora en
bedomning om korrekthet eller ej, for
som du skriver har ni inget att anmarka
pa varken nar det galler papper eller
kontakt. Ni behdver inte uttala er om
nagonting egentligen. Det vi behdver
veta ar bara om det stdmmer som
@ps- il oss att ni tyckte att vart
bud pa 2,4 mkr var for lagt och att ni
inte skulle godta ett bud under 2,5 mkr.
Det stammer val i alla fall? Halsningar

| ett sms till Maklaren atergav sdljarna ett sms de tidigare skickat till makarna NN:

Skrev sahar:

0 jag tyckte budet pa 2,4
milj var lite lagt o da en annan
intressent ville titta 0 som ocksa

lade bud blev vi ju glada saklart.
Ni bjod ju éver honom 2 ggr och
nu ar lgh er.

Halsar

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att en maklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att maklaren avsiktligt eller
av oaktsamhet har asidosatt ndgon skadestandssanktionerad bestammelse i fas-
tighetsmaklarlagen, dels att det har uppkommit en ekonomisk skada, dels att det
finns ett orsakssamband mellan maklarens 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

Parterna ar 6verens om att séljaren lamnade ett motbud pa 2 500 000 kr, men de
ar oense om i vilket sammanhang motbudet lamnades och om det vidarebefordra-
des till makarna NN eller inte. | detta beslut kommer namnden att utga fran att det
ar makarna NN:s version av handelseforloppet som ar den riktiga.

Makarna NN har kritiserat Maklaren for att de inte fick information om saljarnas
motbud. De menar vidare att detta medférde att bostaden kom att saljas for ett
hogre pris an vad som annars hade blivit fallet. Om de hade fatt information om
motbudet, hade de accepterat det och kunnat képa bostaden fér 2 500 000 kr. |
stallet blev det en budgivningsrunda som makarna NN slutligen vann med ett bud
pa 2 700 000 kr.

| 3 kap. 1 § 2 st. fastighetsmaklarlagen anges féljande:

"Fastighetsmaklaren ska ta tillvara bade saljarens och képarens intresse. Inom ramen
for de krav som god fastighetsmaklarsed staller ska maklaren sarskilt beakta upp-
dragsgivarens ekonomiska intressen.”

Maklaren har alltsa en lagstadgad skyldighet att sarskilt beakta uppdragsgivarens
ekonomiska intressen. Uppdragsgivaren ar i regel en saljare.

Om maéklarens agerande eller underlatenhet att agera resulterar i att priset blir
hogre an vad det annars hade blivit, blir utrymmet for skadestand till koparen ofta
begransat. Nar det galler priset star sdljarens ekonomiska intressen i direkt konflikt
med kdparens — den enes vinst ar den andres forlust — och i den konflikten ar mak-
laren skyldig att ta saljarens parti. Skadestandsskyldighet mot kbparen kan i sadana
fall endast uppkomma om maklarens agerande skulle strida mot en tydlig norm,
exempelvis om maklaren lamnar oriktiga uppgifter till kdparen eller fortiger ett fel
i fastigheten.
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Namnden anser inte att Maklarens pastadda hantering av motbudet var oaktsam i
fastighetsmaklarlagens mening, i varje fall inte i férhallande till makarna NN. Det
hade knappast mott nagra hinder att en maklare vantar med att vidarebefordra ett
motbud, om sédljaren instruerar maklaren att droja. Vid sadant forhallande bor en
kdopare inte kunna fa skadestand om maklaren drdjer dven utan en sadan instrukt-
ion, om drojsmalet resulterar i att saljaren gor en vinst. Makarna NN:s krav kan
redan av det nu angivna skalet inte bifallas.

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklar-
representant, och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. Namndens beslut ar en-
halligt.

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.



