FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 23 OKTOBER 2025

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen OE

Vad saken galler
Skadestand, nedsattning av provision

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.

DNR97/25 SIDA1AvV7

NN har begart att Maklaren ska betala 175 000 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 till noll.

BAKGRUND

Ar 2010 kdpte NN och hans dotter YY en bostadsréatt i Storstaden. NN kopte 9/10-

delar och YY 1/10-del.
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Den 19 juni 2020 salde NN och YY bostadsratten. Affaren formedlades av Makla-
ren.

Vid tidpunkten for forsaljningen trodde NN och YY att YY var ensam agare till bo-
stadsratten, detta eftersom hon nagon gang mellan ar 2010 och 2020 hade 6ver-
tagit de Ian som var forenade med pantratt i bostadsratten. NN och YY forvantade
sig darfor att YY ensam skulle beskattas for hela kapitalvinsten.

Vid tilltradet overfordes hela nettokdpeskillingen till YY.

YY rdaknade alltsa med att bli beskattad for hela vinsten, men hon avsag att begéara
uppskov med beskattningen. Enligt NN har YY inte kunnat ersatta honom for den
skatt som han har fatt betala. Det utgor hans skada.

NN har gjort gallande att Maklaren agerade oaktsamt genom att inte hantera situ-
ationen pa ett satt som medforde att YY ensam kom att beskattas for kapitalvins-
ten.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Namnden har valt att nedan aterge NN:s anmalan utan nagra storre redigeringar:

Vi foraldrar hjalpte var dotter med att skaffa en bostadsratt ar 2010. Jag behoévde,
enligt banken sta for 90 % av dgandet av bostadsratten och min dotter for 10 %.

Efter nagra ar dvertog var dotter hela banklanet och vi féraldrar utgick da ifran att
hon dven &ger hela lagenheten.

Lagenheten saldes den 26 maj 2020 da min dotter kopte en lite storre bostad tillsam-
mans med sin fastman.

Under forsaljningstillfallet tillsammans med [Maéklaren] 13g jag sjuk hemma och
kunde inte delta vid detta moéte. Min dotter var saledes ensam dar.

Hon ar som de flesta andra kdpare och séljare av bostadsratter mycket oerfaren och
darmed i behov av en lojal och engagerad maklare som kunnat ombesdrja en lagen-
hetsaffar pa det satt som vi och var dotter hade forvantat oss. Det vill sdga att var
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dotter fatt tillgodorakna sig hela vardedkningen fran bostaden samt dven fatt ta an-
svar for den tillhérande reavinstbeskattningen. Sa blev det inte.

Vardeokningen av bostaden gick visserligen och i enlighet med vara 6nskningar direkt
till min dotters bankkonto men reavinstbeskattningen 6verférdes till oss foraldrar.

Darefter har jag under mycket lang tid forsokt fa Skatteverket hjalpa till att andra sitt
skattebeslut gallande reavinstskatten. Det gick inte varefter jag overklagade till For-
valtningsratten. Det hjdlpte inte heller utan vi foraldrar fick betala reavinstskatten.

Skadan bestar i att ndmnda reavinstbeskattning overfordes till oss foraldrar i stéller
for till var dotter. Detta medforde att vi foraldrar fick betala 175 000kr.

En méaklare har, som jag forstar det, en s.k. lojalitetsplikt mot sina uppdragsgivare.
Maklare ordnar ocksa med all juridisk formalia infér och under en fastighetsforsalj-
ning. Detta ger latt intryck av att maklaren hjalper till sa att allt som ror en aktuell
fastighetsaffar kommer att ga ratt till. Man litar pa maklaren.

Dessa juridiska goromal fran maklarens sida ingar i hennes arbetsuppgifter och vilket
hon far betalt for.

Det hade varit en mycket enkel atgard fran maklarens sida att lyfta fragan om agar-
forhallandena till bostaden infér min dotter eller oss foraldrar helst innan forsalj-
ningstillfallet, vilket enkelt hade undvikit den felaktighet som uppstod betraffande
reavinstskatten.

Namnden stéllde foljande fragor till NN:

"Forklara i vilket avseende du anser att maklaren har agerat oaktsamt. Hur skulle
maklaren ha agerat och varfor?

Forklara dven pa vilket satt du har lidit skada. Har din dotter vagrat att betala skatten,
alternativt vagrat att ge dig motsvarande andel av képeskillingen?”

NN svarade i huvudsak foljande:

”Det hade varit en enkel atgard fran maklarens sida att papeka det forhallande att
reavinstskatten i den aktuella lagenhetsaffaren skulle betalas av oss fordldrar. Detta
var nagot som ‘stack ut’ vid forsdljningen. Detta var inte vanligt, vilket méaklaren
ocksa, savitt vi forstar, forstod. Maklaren hade endast behovt lyfta fragan om det var
avsikten att foraldrarna skulle sta for reavinstskatten och var dotter erhaller hela var-
dedkningen av lagenhetsforsaljningen. Vi hade da fatt mojlighet att korrigera agar-
forhallandena for var dotters lagenhet och affaren kunde ha avslutats i enlighet med
vara intentioner. Namligen att dottern skulle ha dgt hela bostaden och fatt hela var-
dedkningen och hade fatt betala hela reavinstskatten.
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Det vanligaste forhallandet ar att den som séljer en fastighet dven far betala eventuell
reavinstskatt. | min dotters fall skulle det medfért en mojlighet att skjuta upp rea-
vinstskatten, vilket hon hade velat gora.

For att en bostadsrattsforsaljning skall kunna avslutas med den malsattning som upp-
dragsgivaren har behdvs ett visst matt av lyhordhet hos en maklare. Uppenbara av-
vikelser i det administrativa arbetet, under en lagenhetsforsaljning, behoéver papekas
for uppdragsgivaren. Med det menas att det galler fakta som for en maklare ar
mycket |atta att se. Det géller ju inte tex inte svaratkomliga fakta, som man behover
dgna tid at att upptacka. Vi havdar inte att en maklare skall ge skatterattsliga rad eller
annan avancerad juridisk information som kraver utredning runt en fastighetsforsalj-
ning. Detta har troligen maklaren inte heller utbildning for.

Angadende skadan:

Efter att forsaljningen dgt rum och var dotter skaffat en ny bostadsratt fick vi kanne-
dom om, fran Skatteverket, att vi foraldrar skulle betala reavinstskatt.

Min dotter hade redan da fatt Ian av banken till den storre lagenheten dar hon nu bor
med sin sambo. Hon hade/har inte majlighet till ytterligare lan for att ersatta oss for-
dldrar for reavinstskatten som vi betalat. Var dotter vill gérna ersatta oss men har
inte den ekonomiska mojligheten.

Manga foraldrar hjalper i dag sina barn att skaffa en bostad. Foraldrar och barn ar
ofta okunniga om de juridiska omstandigheter som styr anskaffandet. Man behover
naturligtvis satta sig in i de regler som galler vid bostadsférsaljningar och bostadskop.
Man behover dock ha en méklare som hjalp da de flesta uppdragsgivare inte har kun-
skap om alla juridiska regler eller kanske inte heller till fullo férstar alla juridiska do-
kument som serveras av maklaren, trots att de forsokt l1dsa pa och satta sigin i regel-
verket. Oftast fungerar dessa affarsuppgorelser bra savitt vi vet, nar det sker pa det
vanligaste sattet och utan avvikelser i formalia.

Var uppfattning ar att nar avvikelser upptéacks vid en lagenhetsaffar, och som ar
mycket enkla att upptacka, behdver en maklare lyfta detta for uppdragsgivaren.
Detta innebar endast en enkel fraga av typen: ar det meningen att dina foraldrar skall
betala reavinstskatten? Det vill siga maklaren forsdkrar sig om att lagenhetsaffaren
forloper enligt uppdragsgivarens intentioner och struntar inte i att hon ser ett ganska
ovanligt upplagg i den juridiska hanteringen av forséaljningen.”

Maklaren
Grunder

Hon har varken uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatt sina skyldigheter enligt
fastighetsmaklarlagen.
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NN har inte lidit ndgon skada till f6ljd av pastadd oaktsamhet.

Eventuellt skadestand bor jamkas, i forsta hand till noll, pa grund av NN:s medval-
lande till eventuell skada.

Under alla forhallanden ifragasatts om NN har reklamerat inom skalig tid.

Det bestrids att hon asidosatt sina skyldigheter pa nagot satt som motiverar ned-
sattning av provision.

Bakgrund och utveckling av bestridandegrunderna

NN och hans dotter YY (nedan Saljarna) anlitade henne infor forsaljningen av deras
gemensamt dgda bostadsrattslagenhet.

Formedlingsavtal ingicks den 14 maj 2020. Noterbart ar att det pa formedlingsav-
talet felaktigt angetts att Sdljarna dgde lagenheten med 50 procent vardera. La-
genheten kom sedan att saljas for 2 600 000 kr genom Overlatelseavtal av den
19 juni 2020. Som framgar av kopeavtalet dgdes lagenheten av YY med 10/100-
delar och av NN med 90/100-delar.

Under formedlingsprocessen hade hon framfor allt kontakt med YY, som var bosatt
i lagenheten. YY hade fullmakt for sin fars rakning och undertecknade férmedlings-
avtalet och overlatelseavtalet for hans del. Infor forsaljningen hade hon dven kon-
takt med NN per telefon for att sakerstalla att han var inforstadd med processen
och att han 6nskade att forsaljningen skulle dga rum genom hans dotters forsorg,
vilket han ville.

Det bestrids att hon har brutit mot nagon lojalitetsplikt mot sina uppdragsgivare. |
sin anmalan har NN gjort gallande att han och hans dotter felaktigt har trott att YY
ensam agde lagenheten och att de av den anledningen forvantade sig att YY ensam
skulle beskattas for hela kapitalvinsten efter forsaljningen. Det &r svart att forsta
hur de kan ha trott nagot sadant. Det bor ha statt klart for dem att de inte genom-
fort nagon overlatelse sinsemellan sedan det att de gemensamt kdpte lagenheten.
De har dartill bada tva varit tydligt angivna som parter till saval uppdragsavtalet
som Overlatelseavtalet, just darfor att de bada var dgare till lagenheten. Hon har
inte haft nagon anledning att misstanka att NN inte begrep att han dgde lagen-
heten och att han av den anledningen hade en felaktig férvantan om skattekonse-
kvenser av sitt dgande.
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NN och hans dotter har inte efterfragat nagon information fran henne om de skat-
terattsliga konsekvenserna av att de bada stod som &gare till lagenheten. Inte hel-
ler har en maklare nagon skyldighet att oombedd ge skatteradgivning. Hon har
alltsa inte agerat oaktsamt, jfr FRN 48/20.

Den skada som gors géllande ar att NN fatt betala reavinstskatt vid forsaljningen
av lagenheten, i stallet for att YY, som haft mojlighet att begara uppskov, pafordes
denna skyldighet. Att fa uppskov med skatten ar emellertid inte detsamma som att
inte behova betala skatten alls utan betalningsskyldigheten i sig kvarstar. Det be-
strids darfor att nagon faktisk ekonomisk skada har uppstatt for varken NN eller
hans dotter, och det bestrids att skadan skulle vara sa stor som pastas.

Det bestrids dven att, om nagon skada kan anses foreligga, att det i sa fall foreligger
ett orsakssamband mellan hennes pastadda oaktsamhet och skadan.

Aven om hon skulle anses ha orsakat NN ndgon skada, bor ett eventuellt skade-
stand i sa fall jdmkas pa grund av hans medvallande. NN har forhallit sig passiv och
inte efterfragat nagon radgivning i den aktuella fragan. Han har enligt sina egna
uppgifter haft en felaktig bild av dgandeforhallandet, utan hennes forskyllan. Ett
eventuellt skadestand bor jamkas till noll.

Efter forsaljningen var NN och YY mycket n6jda med det arbete som hon hade ut-
fort. Innan hon formedlade lagenheten hade hon dven formedlat YY:s sambos la-
genhet. Det var i ett telefonsamtal till henne den 5 maj 2021 som NN forsta gangen
patalade missnoje med att han hade paforts skatt i stallet for sin dotter. NN var
dock tydlig med att han och hans dotter varit ndjda med formedlingsarbetet i sig.
Samma dag utvaxlades mejl mellan henne och NN och han gav da ett tydligt be-
sked: ”Jag ar inte ute efter att utreda arendet. Du har sdakert gjort ratt enligt juridi-
ken.” For henne stod det klart att ndgot ansprak inte gjordes gallande och att kla-
gomalet var utagerat.

Darefter horde hon inget fran NN forrdn genom telefonsamtal under sportlovet
2025 och darefter genom skriftligt skadestandskrav den 14 juni 2025, det vill sdga
nastan fem ar hade passerat sedan den aktuella forsaljningen. Det far darfor ifra-
gasattas om nagon reklamation har gjorts inom skalig tid fran det att NN insett eller
borde ha insett de omstandigheter som ligger till grund for kravet.

Mot bakgrund av det anforda bestrids dven att det finns nagon grund for att arvo-
det ska sattas ned.
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NN yttrade sig 6ver Maklarens inlaga. Yttrandet aterges inte har, men det har lasts
och beaktats av namnden.

NAMNDENS BEDOMNING

Genom parternas uppgifter ar det utrett att bostadsratten agdes av NN och hans
dotter YY.

NN har uppgett att han trodde att bostadsratten dgdes av YY ensam och att hon
saledes skulle fa betala hela kapitalvinstskatten.

Det har inte framkommit nagon omstandighet som visar att Maklaren insag eller
borde ha insett att NN svavade i villfarelsen att han inte dgde nagon del av lagen-
heten. Redan av det skadlet kan hans krav inte bifallas.

Pa ndamndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksforbund, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas forening, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Guy Wallster, fastighetsméaklarrepresentant. 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.



