FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 23 OKTOBER 2025

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen DH

Vad saken galler
Skadestand, nedsattning av provision

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.

DNR 73/25 SIDA1Av 15

NN och YY har begart att Maklaren ska betala 105 689 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. For egen del har hon begart att ett eventuellt skadestand ska jam-
kas, som namnden uppfattat det i forsta hand till noll.

BAKGRUND

Den 4 september 2024 salde NN och YY ("makarna NN”) en fastighet i Smastaden
for 5 700 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

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


mailto:frn@frn.se

FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 2 av 15

Enligt makarna NN lamnade Maklaren ett felaktigt besked om vilket belopp de
skulle fa tillbaka av inbetald skatt. De har darfor begart skadestand och nedsattning
av provisionen.

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

Maklaren uppgav bade skriftligen och muntligen, vid upprepade tillfdllen, att de
skulle fa tillbaka 170 142 kr fran Skatteverket vid arets deklaration. Maklaren pre-
senterade detta som ett sdkert utfall baserat pa hennes kapitalvinstberdkning. Be-
rakningen presenterades samma dag som de var i kontakt med en annan maklare
och fatt ett forslag till uppdragsavtal. Informationen fran Méaklaren spelade en av-
gorande roll for deras beslut att acceptera ett mycket oférdelaktigt forsaljningspris
om 5 700 000 kr.

Maklaren var medveten om att de ville byta méklare. Uppgiften om att de skulle fa
tillbaka 170 142 kr blev avgorande for valet att inte byta maklare och att acceptera
en forsaljning till ett pris som de annars inte skulle ha accepterat.

Den utlovade skatteaterbetalningen var nodvandig for att deras ekonomiska kal-
kyl, kopplad till deras nya bostader, skulle ga ihop. Hade de inte fatt denna forsak-
ran, hade de behovt férhandla sig till ett hégre pris eller anlita den andra maklaren
for att forsoka forbattra forsaljningsresultatet.

Nar de mottog besked fran Skatteverket, visade det sig att aterbetalningen endast
uppgick till 64 453 kr. Det innebar en differens pa 105 689 kr, ett belopp som de
nu kraver ersattning for. Det handlar inte om att Maklaren ska tacka deras skatt,
utan att hon genom sina uppgifter fick dem att tro att en aterbetalning pa 170 142
kr var garanterad och darfor styrde deras beslut.

De anlitade Maklaren som maklare och betalade 1,61 procent av kdpeskillingen,
91 770 kr, for att fa professionell hjalp med att genomfora forsaljningen. Darmed
hade de all anledning att lita pa de uppgifter som hon gav dem.

Maklaren agerade oaktsamt genom att lamna en felaktig och ofullstandig uppgift
om ett belopp som var direkt avgérande for deras beslut. Om hon hade upplyst
dem om att den prelimindra berdkningen kunde paverkas av andra faktorer, och
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att utfallet darmed inte var sdkert, hade de inte salt huset till det pris hon rekom-
menderade.

Pa grund av detta behover de ta ytterligare lan for att fa sina kalkyler att ga ihop
och darigenom lider de ekonomisk skada.

Maklaren
Grunder fér bestridandet

Hon har inte uppsatligen eller av oaktsamhet dsidosatt nagon skadestandssankt-
ionerad bestammelse i fastighetsmaklarlagen.

Hon har inte orsakat makarna NN en skada som uppgar till det krdavda beloppet.
Ett eventuellt skadestand ska jamkas.

Det saknas grund for nedsattning av provisionen.

Oaktsamhet

Under formedlingen utférde hon den preliminara kapitalforlustberakning som bi-
fogats anmalan. Rubriken ar ”Preliminar kapitalvinstberdakning”, men av berak-
ningen framgar att den tar sikte pa bade skatt vid kapitalvinst och skattereduktion
vid kapitalforlust. Enligt berdakningen skulle skattereduktionen for var och en av
makarna NN uppga till 85 071 kr, sammanlagt 170 142 kr foér dem bada.

| samband med deklarationen for inkomstaret 2024 framkom att makarna NN inte
kunde tillgodogora sig hela skattereduktionen for den kapitalférlust som uppkom
vid forsdljningen av fastigheten. En skattereduktion ska avrdaknas mot skatten for
inkomstaret, och makarna NN:s skatt visade sig vara lagre an summan av skattere-
duktionen avseende fastighetsforsaljningen och 6vriga avdrag pa skatten. Enkelt
uttryckt rackte inte makarna NN:s skatt till hela den skattereduktion som de hade
ratt till.

Hon bestrider att hon asidosatt nagon skyldighet gentemot makarna NN nar hon
utforde sitt uppdrag. Hon upprattade den preliminara kapitalforlustberdakningen
pa ett korrekt satt och kom fram till ratt belopp. Att det handlar om en preliminar
berakning framgar av rubriken, och det framgar dven av foljande text i dokumentet
att den slutliga skatten beror pa andra faktorer. Notera att skatten kan paverkas
av andra kapitalinkomster/-utgifter.

Det som hon raknat ut ar skattereduktionen, som inte ar detsamma som en ater-
betalning av skatt. Begreppet skattereduktion forekommer i alla privatpersoners
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inkomstdeklarationer och ar inte ndgot som en maklare kan férvantas behova for-
klara betydelsen av. En maklare kan normalt inte heller anses vara skyldig att sar-
skilt upplysa om att en skattereduktion forutsatter en tillrackligt hog skatt som re-
duktionen kan avrdaknas mot.

Hennes uppdrag har inte omfattat en genomgang av makarna NN:s samlade eko-
nomi och alla de faktorer som avgor hur stor deras slutliga skatt skulle bli.

Makarna NN har pa olika satt gett uttryck for att hon skulle ha garanterat att de
skulle fa tillbaka 170 142 kr av skatten (egentligen en ratt for dem att dra av detta
belopp fran skatten for inkomstaret). Det pastaendet bestrids. Hon har aldrig upp-
gett annat an att en kapitalforlust vid en forsaljning ger ratt till skattereduktion och
hjalpt till med berdakningen av den. Hon har av naturliga skal inte kunnat sdga nagot
om skattens slutliga storlek, som ju beror pa andra faktorer som hon inte kande till
och inte kunde forvantas utreda inom ramen for sitt formedlingsuppdrag.

Skada och orsakssamband

Makarna NN har anfort att om hon hade upplyst dem om att den preliminara be-
rakningen kunde paverkas av andra faktorer, och att utfallet darmed inte var sa-
kert, skulle de inte ha salt huset till det pris som hon rekommenderade.

Hon vill fortydliga att hon endast meddelade makarna NN att 5,7 miljoner kr var
det basta pris som hon ansag att marknaden var villig att erbjuda vid det tillféllet.
Det stod makarna NN fritt att salja fastigheten till det priset eller forséka salja vid
ett senare tillfalle. Bakgrunden till att makarna NN dnda accepterade att salja sin
fastighet med kraftig forlust var foljande.

Uppdragsavtalet mellan parterna ingicks den 5 april 2024. Intresset for fastigheten
visade sig vara lagt och det blev en relativt utdragen forsaljningsprocess. Hon an-
strangde sig hart for att hitta spekulanter. Utgangspriset var inledningsvis sju mil-
joner kr. Efter flera visningar kom ett bud i maj 2024 pa 5,95 miljoner kr, men bud-
givaren drog tillbaka det. Hon fortsatte att annonsera och holl i ytterligare vis-
ningar, men det kom endast ett nytt bud i juni 2024. Det var pa 5,3 miljoner kr,
sedermera hojt till 5,5 miljoner kr, vilket makarna NN tackade nej till. Budet var
langt under utgangspriset, aven efter att utgangspriset hade sankts fran sju miljo-
ner till 6,5 miljoner kr. Utgangspriset sanktes till sist till 5,95 miljoner kr. Fortsatt
annonsering och ytterligare visningar gav inget resultat

Hon erbjod sammanlagt 20 visningstillfallen — en ovanligt hog siffra — och till de
visningar som holls kom 35 sallskap.
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Makarna NN skulle flytta isar och hade redan férvarvat en bostadsratt respektive
en hyresratt, sa det var viktigt for dem att fa fastigheten sald. Hon fragade makarna
NN om deras lagsta acceptpris, vilket de uppgav var 5,9 miljoner kr. Hon kontak-
tade darefter budgivaren fran juni 2024, som lade ett sista bud pa 5,7 miljoner kr.
| det laget utforde hon den preliminara kapitalforlustberakningen at makarna NN,
som diskuterade situationen med sin bank. Till sist valde makarna NN att acceptera
budet och salde fastigheten for 5,7 miljoner kr.

Slutsatsen ar att det saknades spekulanter som var villiga att betala ett hogre pris
for fastigheten, och makarna NN hade inte mdjlighet att avvakta med forsaljningen
eftersom de hade nya bostader att tilltrada och betala for. Det pris som makarna
NN enades om med képarna, 5,7 miljoner kr, var det marknadsmassiga priset vid
tidpunkten for 6verlatelsen. Det ar inte visat att ett annat agerande av henne skulle
ha lett till ett annorlunda utfall och ett hogre forsaljningspris.

Hon bestrider tills vidare aven att skadan uppgar till det krdavda beloppet. Redan
innan hon upprattade sin berdakning var makarna NN villiga att acceptera ett bud
pa 5,9 miljoner kr, vilket skulle ha inneburit en kapitalférlust kring 1,25 miljoner kr.
Det saknas underlag for att beddma om makarna NN skulle ha kunnat tillgodogo6ra
sig hela eller endast en del av den skattereduktion som en sadan kapitalforlust
hade lett till.

Vidare saknas det underlag for att berakna hur stor skadan ar fér makarna NN var
for sig; en eventuell skadestandsskyldighet kan inte bestammas till ett gemensamt
belopp for bada makarna NN.

Jdmkning

Om skadestand ska utga bor det sattas ned eftersom makarna NN i sadant fall har
varit medvallande till skadan. Hennes berdkning har gett makarna NN ett prelimi-
nart belopp avseende skattereduktionen. Det ar rimligt att krava att makarna NN
sedan sjalva borde ha undersokt hur stor deras slutliga skatt skulle bli med beak-
tande av alla de andra faktorer som hon saknat insyn i. Hon har exempelvis inte
fatt ndgon information om storleken pa makarna NN:s inkomster och ratt till av-
drag vid sidan av skattereduktionen fran fastighetsforsaljningen. Savitt kant har
makarna NN inte vidtagit sddana atgarder, och de har inte heller stallt komplette-
rande fragor till henne om skattereduktionen.

Hon overlamnar till FRN att bedoma i vilken utstrackning ett eventuellt skadestand
ska sattas ned.
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Nedsdttning av provision

Av redan anforda skal bestrider hon att hon har asidosatt nagon skyldighet mot
makarna NN eller brustit i uppdraget. Det saknas darfor grund for att satta ned
provisionen.

Makarna NN tillade foljande:
Sammanfattning

Maklaren lamnade vid upprepade tillfdllen en tydlig uppgift att de skulle fa 170 142
kr i skatteaterbaring, kopplat till kapitalforlusten vid forsaljningen. Denna uppgift
gavs pa ett satt som inte lamnade utrymme for osdkerhet. Det roérde sig inte om
nagon preliminar eller villkorad bedomning utan om ett uttryckligt och konkret be-
sked om det exakta belopp de kunde rakna med att fa tillbaka.

Det var Maklaren som forst forde upp denna aspekt i en sms-konversation i sam-
band med diskussioner om vilket pris de mojligen kunde acceptera. | sms:en upp-
manade hon dem uttryckligen att ta hansyn till den kommande skatteaterbaringen
i sin kalkyl, utan att ndmna nagon reservation eller osakerhet.

| direkt anslutning till sms-konversationen pratade de med Maklaren pa telefon.
Under telefonsamtalet bekraftade hon att aterbetalningen skulle uppga till
170 142 kr, vilket motsvarade det belopp hon raknat fram. Nagot dokument med
utrakningen fick de dock inte vid denna tidpunkt, endast den muntliga uppgiften.

De var tydliga med att de inte kunde sélja fastigheten for mindre dan 5,9 miljoner
kr. Maklaren argumenterade da for att de borde acceptera ett bud pa 5,7 miljoner
kr, eftersom de enligt henne skulle fa tillbaka knappt 200 000 kr i skatt och ddrmed
anda uppna sitt ekonomiska mal.

Det dokument som rubricerades ”preliminar kapitalvinstberdakning” fick de inte
forran flera manader senare, i december, i samband med att deklarationen skulle
forberedas. Informationen om att beloppet var preliminart, och att det kunde pa-
verkas av andra parametrar i deklarationen, fick de alltsa inte forran langt efter att
fastigheten salts.

Uppgiften om aterbetalningen var avgorande for att de accepterade ett bud pa 5,7
miljoner kr, ett pris de annars inte hade godtagit.
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Uppsat/oaktsamhet

Maklaren har agerat oaktsamt. Aven om en senare uppréattad utrikning bendmnts
som preliminar, motsags denna reservation av det satt pa vilket uppgiften kommu-
nicerades till dem tidigare, bade skriftligt i sms och muntligt i telefon. Maklaren var
tydlig med att aterbetalningen pa 170 142 kr var nagot de kunde rdakna med, vilket
ar helt oforenligt med att det skulle ha funnits en uttryckt osakerhet.

Detta handlar inte om ett missforstand utan om att Maklaren lamnade en garanti-
liknande uppgift, utan att ange nagra villkor eller férbehall. | sms-konversationen
var det dessutom Maklaren som sjalvmant tog upp skatteaspekten och bad dem ta
med detta i sin kalkyl, vilket ytterligare forstarker intrycket att hon ansag uppgiften
vara tillforlitlig.

Att de i det laget valde att inte byta maklare, trots att de diskuterade det med en
annan aktor, berodde pa att Maklaren presenterade denna ekonomiskt avgérande
information. Maklaren var medveten om att de 6vervagde att ga vidare med nagon
annan, vilket gjorde hennes besked an mer betydelsefullt.

Skada och orsakssamband

Maklaren menar att de dnda skulle ha salt till samma pris. Det stimmer inte. De
hade tidigare tackat nej till bud pa 5,3 och 5,5 miljoner kr och var fullt beredda att
anlita en ny maklare. De hade tydligt kommunicerat att de inte ville sdlja for under
5,9 miljoner kr.

Det var forst efter Maklarens besked om att de skulle fa tillbaka knappt 200 000 kr
som de sag att det kunde motivera en accept pa 5,7 miljoner kr, da de fortfarande
skulle nd upp till sin ekonomiska grans. Det ar detta orsakssamband som &r avgo-
rande.

Skadans storlek

De har inte begart ersattning for hela kapitalforlusten, utan endast for differensen
mellan den skatteaterbaring som Maklaren angav att de skulle fa och det belopp
de i sjdlva verket erholl. Totalt har de fatt tillbaka 64 453 kr, vilket innebar en ne-
gativ avvikelse pa 105 689 kr fran det belopp som Maklaren angav.

Det handlar inte om att Méaklaren ska ansvara for deras skattesituation, utan om
att hon forsakrade dem om ett visst ekonomiskt utfall, vilket fick betydelse for det
beslut de fattade. Skadan ar alltsa konkret, direkt och fullt berakningsbar.
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Jdmkning

De hade ingen anledning att ifragasatta den professionella information de fick av
en registrerad maklare, i synnerhet inte eftersom de betalade 91 770 kr i arvode.
Som konsument kan man forvanta sig att en maklare forstar inneborden av be-
grepp som skattereduktion och hur aterbetalningar paverkas av andra parametrar.

Det vore orimligt att lagga Over ett ansvar pa dem som privatpersoner for att
granska eller omtolka en uppgift som kommunicerats med sadan sdkerhet.

Maklaren tillade foljande:
Oaktsamhet

Hon fortsatter att forneka att hon skulle ha lamnat ett uttryckligt och definitivt be-
sked om vilka belopp makarna NN skulle fa tilloaka av skatten. Hon uttalade sig
endast om skattereduktionen som makarna NN hade ratt till och hjalpte till med
utrdakningen av den.

Hon anser inte heller att den ingivna sms-korrespondensen ger stéd at makarna
NN:s pastaende.

Den 3 september 2024 skrev hon (gratt) och NN (blatt) foljande:

Har ni réknat med att ni far tillbaka
pengar eftersom ni gor forlust?

Lite, men det ser vi nog mer som
n bonus eftersom det kommer

nésta & och inget jag kan ta med
mig till banken i kalkylen?

Det tycker jag absolut du ska ta
med till banken.

Nar ni betalade in vinstskatten
fréan tidigare forsaljning/ar, minns
du vilket belopp det var?

| ett senare sms samma dag skrev hon bland annat féljande:

Jag har raknat pa olika
skattealternativ idag, dérav
fragorna jag skickade forut.

Dessa sms visar att hon raknade pa hur forlusten vid forsaljningen kunde paverka
makarna NN:s skatt, men sedan 6verlamnat till makarna NN att 6vervaga det och
diskutera det tillsammans med banken. Att makarna NN senare ocksa diskuterat
det med banken framgar av den fortsatta sms-korrespondensen den 4 september
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2024. Enligt hennes minnesbild uppgav NN per telefon att han hade gjort en egen
skatteberdakning som stamde 6verens med den som hon gjort, vilket bekraftas av
NN:s sms i blatt ovan.

Vidare visar sms-korrespondensen att makarna NN inte har [amnat sadan ovrig in-
formation om deras ekonomi som kravs for att det ska vara mojligt att rakna ut
den slutliga skatten. Sms-korrespondensen ger daven vid handen att makarna NN
inte har vant sig till henne med kompletterande fragor om berdkningen av den
slutliga skatten.

Hon har kontrollerat pastdendet att dokumentet med rubriken ”Preliminar kapital-
vinstberakning” skickades till makarna NN forst i december 2024, och det verkar
stamma. Det paverkar dock inte prévningen av hennes pastadda oaktsamhet.

Nar hon muntligen informerat om sin berakning av skattereduktionen har hon inte
pa nagot satt garanterat att makarna NN skulle fa tillbaka skatt med detta belopp.
Makarna NN kan inte heller med fog ha uppfattat hennes muntliga information
som en sadan garanti. | sadant fall skulle makarna NN rimligen ha begart ett skrift-
ligt underlag fran henne. Utifran kontakterna med makarna NN per telefon och
sms har hon for egen del fatt uppfattningen att de, i samrad med sin bank, skulle
gora en sjalvstandig beddomning av hur kapitalforlusten skulle paverka deras priva-
tekonomi, vilket inkluderar deras slutliga skatt.

Orsakssamband

For det forsta finns det inget i utredningen som tyder pa att makarna NN skulle ha
fatt ett hogre pris an 5,7 miljoner kr for fastigheten, dven om de hade anlitat en
annan maklare. Sms-korrespondensen bekraftar dessutom att makarna NN var
tvungna att salja fastigheten i det laget for att undvika dubbla boendekostnader.

For det andra star det klart att makarna NN var beredda att silja fastigheten for
5,9 miljoner kr (strax under det sista utgangspriset om 5,95 miljoner kr), oberoende
av hennes uppgifter om skattereduktionen. Den relevanta fragan ar da om den
slutliga skatten skulle ha blivit en annan vid en foérsaljning till priset 5,9 miljoner kr.

Utifran ingivna slutskattebesked kan foljande konstateras. Man kan aldrig fa mer i
skattereduktion an summan av kommunal och statlig inkomstskatt, fastighetsav-
gift och fastighetsskatt (67 kap. 2 § inkomstskattelagen). Maximal skattereduktion
for NN har saledes varit 142 399 kr och for YY 104 778 kr.

Skattereduktioner gors i en viss ordning. For makarna NN har skatten reducerats
forst med allman pensionsavgift, arbetsinkomster (jobbskatteavdrag) och forvarv-
sinkomst. For NN har dessa avdrag uppgatt till 74 298 kr och for YY ar siffran 57 258
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kr. Det har darefter aterstatt ett begransat utrymme for skattereduktioner for un-
derskott av kapital. For NN har det uppgatt till 68 101 kr och for YY till 47 520 kr.

Underskott av kapital omfattar dels ranteutgifter (minskat med ranteinkomster
mm.), dels kapitalforlust. NN:s skattereduktion avseende hans ranteutgifter upp-
gick till 29 207 kr, medan siffran for YY ar 10 461 kr. Detta framgar av ingivna in-
komstdeklarationer. Sedan har det for NN aterstatt 38 894 kr for skattereduktion
avseende kapitalforlusten fran fastighetsforsaljningen. For YY ar siffran 37 059 kr.
(Det korrekta ar mojligen att den aterstaende skattereduktionen for underskott av
kapital fordelas proportionerligt pa ranteutgifter och kapitalforlust, men for att
inte komplicera framstallningen gors inte det har.)

Om makarna NN hade salt fastigheten fér 5,9 miljoner kr skulle den maximala skat-
tereduktionen for var och en av dem ha uppgatt till 74 571 kr i stallet for 85 071 kr
med priset 5,7 miljoner kr. Om man beaktar att hennes arvode skulle bli nagot
hogre med priset 5,9 miljoner kr, uppgar beloppet i stallet till 74 740 kr.

Makarna NN skulle i det scenariot 4nda inte ha kunnat utnyttja hela skatteredukt-
ionen om 74 571 kr, eftersom det aterstdende utrymmet for skattereduktion avse-
ende kapitalforlusten hade varit detsamma, det vill sdga 38 894 kr for NN och
37 059 kr for YY.

Svaret pa fragan ovan ar att vid en forsaljning till priset 5,9 miljoner kr, som skulle
ha gjorts daven utan den pastadda oaktsamheten, skulle skattereduktionen (”skat-
tedterbaringen”) ha blivit densamma. Uttryckt annorlunda skulle makarna NN inte
ha fatt tillbaka mer i skatt vid en forsaljning av fastigheten till priset 5,9 miljoner
kr. Orsakssamband saknas darfor mellan pastadd oaktsamhet och pastadd skada.

Gallande skadans storlek har makarna NN gett in en utrakning som inte synes vara
ratt. Utgangspunkten for den utrdkningen ar skattereduktionen som hon uppgav,
170 142 kr. Om man fran detta belopp drar av den skattereduktion for underskott
av kapital (utan den del som avser ranteutgifter) som makarna NN fatt, samman-
lagt 75 953 kr (38 894 kr + 37 059 kr), aterstar sammanlagt 94 459 kr. Det avviker
fran begart belopp om sammanlagt 105 689 kr.

Ett eventuellt skadestdnd ska jimkas

Att makarna NN endast fick ett muntligt besked om skattereduktionen vid ett te-
lefonsamtal med henne, gav dem annu storre anledning att kontrollera bade be-
rakningen och hur kapitalforlusten skulle paverka deras slutliga skatt. Information
om det senare ar lattillganglig, exempelvis genom en snabb sékning pa natet, och
ytterligare information hade sidkerligen kunnat [amnas av deras bank.
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Makarna NN tillade foljande:
Sammanfattning

Maklaren lamnade vid upprepade tillfdllen ett tydligt och garanti-liknande besked
att de skulle fa tillbaka 170 142 kr i skatteaterbaring, kopplat till kapitalférlusten
vid forsaljningen av deras fastighet. Beskedet gavs muntligt per telefon. Maklaren
uppmanade dem att ta hansyn till den kommande aterbetalningen i sin kalkyl infor
forsaljningen. Det kommunicerades pa inget satt att det skulle rora sig om en pre-
liminar bedomning eller att utfallet kunde variera.

Dokumentet “Preliminar kapitalvinstberakning” fick de forst flera manader senare,
i december, efter att forsaljningen var genomford. Det var forst da ordet “prelimi-
nar” anvandes, vilket tydligt visar att de muntliga och sms-baserade beskeden inte
hade nagot sadant forbehall.

De var tydliga med att de inte kunde sélja for under 5,9 miljoner kr, vilket ocksa var
bankens krav. Maklaren argumenterade for att de skulle acceptera ett bud pa 5,7
miljoner kr, eftersom de enligt henne dnda skulle fa tillbaka ndra 200 000 kr i skatt
och darmed uppna sitt ekonomiska mal.

Nar detta uppdagades ringde Maklaren upp NN och beklagade situationen. Makla-
ren sa att hon aldrig tidigare salt en bostad med sa stor forlust och att hon inte
kdnde till hur skattesystemet paverkade aterbetalningen. Detta bekraftar att hon
var medveten om att de uppgifter hon lamnat varit missvisande och att situationen
berodde pa hennes handlande.

Uppgiften om aterbetalningen var helt avgorande for deras beslut att acceptera
ett bud under sin miniminiva.

Bemétande av Mdklarens invéndningar

Uppsat eller oaktsamhet

Maklaren har agerat oaktsamt:

o | telefonsamtal var hon mycket tydlig med att aterbetalningen skulle uppga till
170 142 kr.

e Hon uppmanade dem uttryckligen att ta hansyn till detta belopp i sin kalkyl.

e Skattefragan togs upp av Maklaren, inte av dem.
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e Det var ett garanti-liknande besked, inte en preliminar uppskattning. Det fak-
tum att ordet preliminar forst anvandes flera manader senare forandrar inte
den tidigare kommunikationen.

Maklaren har i sitt svar erkant att hon lamnat uppgiften om skattereduktionen:

”Att makarna [NN] endast fick ett muntligt besked om skattereduktionen vid ett te-
lefonsamtal med henne, gav dem annu storre anledning att kontrollera bade berak-
ningen och hur kapitalférlusten skulle paverka deras slutliga skatt. Information om
det senare ar lattillganglig, exempelvis genom en snabb sokning pa natet, och ytter-
ligare information hade sdakerligen kunnat lamnas av deras bank.”

De vill bemota detta: Uppgiften om aterbetalningen var garanti-liknande och av-
gorande for deras beslut. Att de teoretiskt kunde kontrollera uppgiften via internet
eller bankkontakt dndrar inte att de litade pa Maklarens professionella radgivning.

Skada och orsakssamband

Maklaren havdar att samma slutresultat skulle ha uppstatt vid ett forsaljningspris
om 5,9 miljoner kr. De vill fortydliga:

e Beslutet att sdlja under sin miniminiva var direkt beroende av det specifika be-
lopp Maklaren uppgav, vilket dokumenteras i sms och anteckningar.

e De hade tidigare tackat nej till bud pa 5,3 och 5,5 miljoner kr.

e De hade tydligt klargjort att de inte kunde salja under 5,9 miljoner kr, enligt
bankens krav.

e Det fanns alternativ att sdlja NN:s nyinkOpta lagenhet istallet for att acceptera
ett lagre bud pa huset.

Orsakssambandet mellan Maklarens felaktiga uppgift och deras ekonomiska skada
ar darfor tydligt.

Skadans storlek

De motsatter sig Maklarens berakning pa 94 459 kr, som ar felaktig.

e Deras berdkning baseras pa skillnaden mellan det belopp Maklaren uppgav, 170
142 kr, och det de faktiskt erholl enligt Skatteverket, 64 453 kr. Differensen ar
105 689 kr, vilket ar det belopp de yrkar ersattning for.
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e Maklarens kalkyl tar endast hansyn till en del av skattereduktionen och bortser
fran slutresultatet i deras deklarationer. Det slutliga utfallet ar avgorande for
bedémningen av skadan.

Fragan om slutlig skatt vid ett hypotetiskt forsaljningspris pa 5,9 miljoner kr ar ir-
relevant.

Jdmkning
De bestrider att jamkning ska ske.

e De betalade 91 770 kr i arvode for professionell radgivning och hade ratt att
forlita sig pa Maklarens kompetens och korrekta information.

e Maklaren har erkant sitt fel och beklagat situationen, vilket bekraftar att felet
inte 1ag hos dem.

Slutsats

Maklaren agerade oaktsamt genom att lamna en felaktig, garanti-liknande uppgift
om skattedterbaring. Uppgiften var avgorande for deras beslut att acceptera ett
bud under var miniminiva. De har lidit en konkret skada om 105 689 kr.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att en méaklare 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 asidosattandet 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.
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Allmént om nedsdttning av provision

Enligt 3 kap. 24 § fastighetsmaklarlagen kan maklarens provision sattas ned om
maklaren har asidosatt sina skyldigheter mot kopare eller séljare. For nedsattning
krdvs inte att nagon har lidit ekonomisk skada till foljd av maklarens agerande eller
underlatenhet att agera. Inte heller krdvs det att asidosattandet skett avsiktligt el-
ler av oaktsamhet.

Om asidosattandet ar av ringa betydelse ska ndgon nedsattning enligt samma be-
stdmmelse dock inte ske. Med ringa dsidosattande menas sadana misstag som inte
medfor att vardet av maklartjansten minskar i nagon egentlig mening.

Det ar uppdragsgivaren som normalt har bevisbordan for att sddana omstandig-
heter foreligger som kan medfdra ratt till nedsattning av provisionen.

Bedémningen i detta fall

For att makarna NN ska kunna fa skadestand kravs att de kan visa att det finns ett
orsakssamband mellan den pastadda oaktsamheten och skadan.

Arendet har vissa — men bara vissa — likheter med rattsfallet NJA 1991 s. 625. | det
fallet hade maklaren felaktigt uppgett att saljaren skulle fa uppskov med kapital-
vinstbeskattningen. | fragan om orsakssamband och skada uttalade Hogsta dom-
stolen bland annat féljande:

"For att en felaktig upplysning rorande moéjligheterna till uppskov med realisations-
vinstbeskattning skall kunna medfora ratt till skadestand torde i princip kravas att
uppdragsgivaren visar att han inte skulle ha salt fastigheten vid den tidpunkt da sa
skedde, om han hade fatt riktiga uppgifter. HovR:n har funnit att [saljaren] fullgjort
denna bevisskyldighet. Anledning saknas att franga HovR:ns bevisvardering. [Salja-
ren] har saledes till f6ljd av [maklarens] forsummelse blivit skyldig att betala ett skat-
tebelopp som hon eljest inte skulle ha betalat, i vart fall inte vid den aktuella tidpunk-
ten. Hon har darigenom lidit ekonomisk skada.”

Anledningen till att uppskov inte beviljades var att sdljaren endast hade bott ett ar
pa fastigheten och enligt den da géllande lagen kravdes minst tre ars bosattning.
Enligt vad Hogsta domstolen fann visat skulle séljaren inte ha salt fastigheten vid
den aktuella tidpunkten om hon kant till bosattningskravet. Med andra ord: salja-
ren skulle ha vantat tills bosattningskravet blev uppfyllt, varefter hon skulle haft
ratt till uppskov. Saljaren fick darfor skadestand.

| detta fall har makarna NN gjort gallande att de, om de hade fatt korrekt inform-
ation om skattedterbaringen, inte skulle ha salt fastigheten for 5,7 miljoner kr utan
for ett hogre belopp.
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Maklaren har oemotsagd uppgett — och namnden anser att uppgifterna kan ligga
till grund for bedomningen — att uppdraget paborjades i april 2024 och att hon holl
inte mindre dn 20 visningar. Fastigheten saldes slutligen i bérjan av september
2024, efter att ha marknadsforts under fem manader. Mycket talar darmed for att
5,7 miljoner kr var ett marknadsmassigt pris. Makarna NN har inte visat, eller ens
gjort sannolikt, att de skulle ha uppnatt ett hogre pris om de hade bytt méaklare.
Nagot skadestand blir redan av det skalet inte aktuellt.

Namnden anser vidare att inte heller provisionen boér sattas ned. Mot Maklarens
fornekande ar det inte visat att hon muntligen skulle ha namnt ett visst belopp som
makarna NN ovillkorligen skulle fa tillbaka pa skatten, oavsett den skattemassiga
situationen. Att skatteberdkningen i sig skulle ha varit felaktig har inte pastatts.

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

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



