FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 20 NOVEMBER 2025 DNR 75/25 SipA1Av 10

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Bitradande forbundsjuristen ML

Vad saken galler
Skadestand, nedsattning av provision

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 20 000 kr till NN.

YRKANDEN M. M.
NN har begart att Maklaren ska betala 128 000 kr.

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

BAKGRUND

Den 8 april 2025 salde NN en bostadsrattslagenhet i X-stad for 1 330 000 kr. Affa-
ren 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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Enligt NN saldes bostaden till ett alltfor [agt pris. Hon har darfor begéart skadestand
och nedsattning av provisionen.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN

| mars 2025 anlitade hon Maklaren for att salja sin bostadsratt. Maklaren gav ett
trovardigt intryck da han formedlat lagenheter i omradet tidigare och kande till
marknaden.

Maklaren varderade lagenheten till drygt 1 500 000 kr, vilket han trodde de skulle
na vid budgivning, men han tyckte de skulle satta ett lagt utgangspris om 1 420 000
kr.

Da det var fa intressenter vid forsta visningen sa Maklaren att han kdnde till nagra
grabbar som han hjalpt tidigare och som var intresserade.

Maklaren sa att marknaden nog vander om tva ar och tyckte att hon skulle ta grab-
barnas bud pa 1 300 000 kr, som hon sjalv fick upp till 1 330 000 kr.

Hon hade tidigare informerat Maklaren om att hon inte ville sdlja lagenheten for
billigt. Men Maklaren malade upp en dalig bild av marknaden. Da hon precis fatt
en hyreslagenhet och var ensamstaende med tre barn, kdnde hon att inte hade
nagot val utifran det Maklaren beskrev om bostadsmarknaden. Hon godtog priset,
men hade en dalig magkéansla vid dverlatelsen. Hon fick en kédnsla av att Maklaren
och kdparen var kompisar.

Hon gjorde efterforskningar och sag att Maklaren och kdparen var vanner pa Fa-
cebook och hade haft interaktion dar sedan minst ar 2019. Maklaren har varit mak-
lare sedan september 2023.

Nar hon konfronterade Maklaren via mejl skrev han att han inte hade nagon relat-
ion till képaren utanfor yrket och att denne var en tidigare spekulant. Detta ar inte
trovardigt da Maklaren kant képaren under minst 4-5 ar innan han blev maklare.

Flertalet liknande lagenheter i omradet har blivit salda strax efter hennes, trots den
enligt Maklaren daliga marknaden. Dessa lagenheter saldes for mellan 1 600 000
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och 1 725 000 kr. Hennes lagenhet behdvde visserligen renoveras, da till viss del
ytskikt och kék, men badrummet var renoverat. Sa ett slutpris pa hennes lagenhet
pa drygt 1 500 000 kr hade varit rimligt i relation till de andra lagenheterna.

Lagenheten som hon salde till underpris lades ut till forsaljning tre veckor efter
tilltradesdagen och med ett utgangspris om 1 795 000 kr — och med samma mak-
lare Maklaren. Detta trots att kdparen sagt till henne att han och hans sambo skulle
bo dar. Han hade inte salt sin lagenhet till detta underpris om hon vetat att Mak-
laren och koparen var kompisar. D@ hade hon avvaktat och salt till ett hogre pris,
men hon litade dumt nog pa Maklaren.

Hon anser att detta ar en javsituation och att Maklaren inte agerat enligt god mak-
larsed da han inte meddelade att han var kompis med kdparen.

Hon begar en ekonomisk kompensation om 90 000 kr for att kompensera for det
laga forsaljningspriset och 38 000 kr i nedsattning av provision.

Maklaren
Grunder fér bestridande
Han har inte agerat oaktsamt.

Aven om oaktsamhet skulle anses féreligga, saknas orsakssamband mellan hans
agerande och den pastadda skadan.

NN har inte lidit ndgon ersattningsgill skada.

| varje fall ska ett skadestand jamkas till noll med anledning av att NN varit med-
vallande.

Utover detta bestrider han att han skulle ha agerat pa ett satt som féranleder ned-
sattning av hans provision.

Bakgrund

Utgangspriset sattes till 1 420 000 kr i syfte att forsoka fa till stand en budgivning.
Pa grund av ett trogt marknadslage och bostadens omfattande renoveringsbehov
inkom endast ett bud pa 1 300 000 kr. Detta framfordes till NN, som lamnade ett
motbud pa 1 330 000 kr. Budet accepterades av spekulanten och affaren genom-
fordes.
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Oaktsamhet

NN gor gallande att han inte har tillvaratagit hennes intressen. Pastaendet bestrids.
Han och kdparen ar inte vanner och har ingen nara relation. Den rekommendation
han gav NN om att salja byggde uteslutande pa det faktum att marknaden var svag,
intresset for bostaden lag, och att NN ville fa bostaden sald eftersom hon skulle
flytta till en hyreslagenhet.

Orsakssamband och skada

NN valde att salja bostadsratten for 1 330 000 kr. Att bostaden efter tilltradet, pa
kdparens initiativ, marknadsfordes med ett hogre utgangspris saknar relevans. Bo-
staden har dven efter tilltradet totalrenoverats, vilket styrks av ingivna bilder.

Det foreligger inget stod for att NN skulle ha lidit nagon ersattningsgill skada.
Medvdllande

NN har angett till vilket pris hon var villig att salja for och undertecknat samtliga
avtal. NN:s eget agerande ar i sa hog grad medvallande till att ett eventuellt skade-
stand ska jamkas till noll.

Nedsdittning av provision

Formedlingen har genomforts korrekt och i enlighet med fastighetsmaklarlagens
krav. Nagon grund fér nedsattning av hans provision foreligger inte.

NN tillade i huvudsak foljande:

Maklaren havdar att han skott sitt uppdrag enligt god maklarsed. Detta blir valdigt
motstridigt da han inte varit arlig och informerat henne om sin relation till kdparen.
De har medvetet och tillsammans fullféljt denna affar. Det var genom Maklaren
som koparen blev aktuell.

Det var nar hon traffade Maklaren och kdparen som hon fick en kansla att de var
mer kompisar an vad Maklaren gjort gallande. Efter att kopet genomforts kontrol-
lerade hon den verkliga relationen.

Hon sa till Maklaren att hon hade kollat pa tidigare forsaljningar i omradet och ville
ha minst 1 500 000 kr. Maklaren sa att det skulle hon kunna fa.

Nar koparen sager att han ska bo i lagenheten med sin tjej, och att de i nulaget bor
i en lagenhet med rivningskontrakt, blir man mycket misstanksam nar de tre veckor
efter tilltradet lagger ut den till forsaljning med ett utgangspris pa 1 795 000 kr,
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med dessutom samma maklare och till stor del samma text. Det blir uppenbart att
affaren ar gjord i rent spekulationssyfte, vilket ar anmarkningsvart och besynner-
ligt.

Den renovering som Maklaren hanvisar till handlar om att mala vaggar, byta golv,
fixa kok etc., men badrummet ar inte renoverat — det var redan i bra skick och det
ar en stor och vasentlig kostnad att renovera. Sa darmed ar lagenheten inte total-
renoverad som Maklaren vill pavisa.

Maklaren malade upp en bild om att hon riskerade att sta med en osald lagenhet i
tva ar. Detta hade varit forodande for henne. Han aterkopplade inte efter vis-
ningar, han var svar att na. Genomgaende sa var det inte ett omsorgsfullt utfort

uppdrag.
Sammanfattningsvis:
Maklaren har agerat mer for sin vans rakning an for sin uppdragsgivares.

Maklaren hade kunnat gora betydligt mer for att fa upp priset till den marknads-
massiga niva som han havdade att han hade koll pa. Det ar bara att kontrollera vad
liknande bostdader i omradet gatt for.

Att hon inte orsakats nagon skada ar helt felaktigt. Hade Maklaren fullfoljt sitt jobb
och foljt god fastighetsmaklarsed, hade hon fatt ett betydligt hogre forsaljnings-
pris. Det spekulerades om 1 500 000 kr.

Maklaren tillade i huvudsak foljande:
Hans relation till képaren

NN gor gallande att han skulle haft en relation till kdparen och att detta har paver-
kat uppdragets utférande. Detta pastaende bygger enbart pa NN:s subjektiva upp-
levelser och en “kansla” och styrks inte ndgra objektiva omstandigheter. Det stam-
mer inte att han och képaren hade en privat relation utéver férmedlingen.

Aven om de hade haft en relation till varandra sedan tidigare, foreligger inget hin-
der for en maklare att “kdanna” en kdpare sedan tidigare, forutsatt att detta inte
paverkar uppdraget. Det avgorande ar om maklaren agerat opartiskt och tillvara-
tagit saljarens ekonomiska intressen. Det finns inget som tyder pa att han skulle ha
agerat i strid mot NN:s intressen och inte agerat opartiskt i férmedlingen.
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Att det daremot var genom honom som képaren kom i kontakt med objektet ar
helt naturligt — eftersom det ar sjalva innebdrden av en maklares uppdrag att an-
visa en kund.

Képeskillingen

NN har gjort gdllande att hon 6nskade minst 1 500 000 kr for sin lagenhet, och att
hon skulle fatt detta om han hade agerat korrekt. Det finns inget som stddjer att
marknaden hade motiverat ett sadant pris, tvartom kom enbart ett bud pa
1 300 000 kr, varpa affaren efter motbud slots pa 1 330 000 kr.

Det bestrids att han skulle ha “malat upp” en bild av att NN inte skulle fa lagen-
heten sald till dnskat pris inom tva ar.

Skadeberdikningen

NN menar att om han hade agerat opartiskt i formedlingen, hade hon fatt battre
betalt for sin bostad. Det finns ingenting som stodjer det pastaendet.

Aterkoppling

Det bestrids att han inte skulle ha varit narvarande under férmedlingens gang och
att han inte har aterkopplat efter visningar och varit svar att nd. Aven detta ar en
efterhandskonstruktion. Efter formedlingen satte NN ett hogt betyg pa ”Hitta mak-
lare”.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av foljande skarmklipp fran Facebook:
[Skérmklipp fran Facebook, ej medtaget i det anonymiserade beslutet.]

Maklaren har gett in bilder pa lagenheten fore och efter kdparens renovering. Bil-
derna utvisar en ytskiktsrenovering och ett nytt kok. Bilder pa det gamla och nya
koket aterges nedan:

[Bilderna ej medtagna i det anonymiserade beslutet.]
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| ett mejl till NN den 2 juni 2025 skrev Madklaren bland annat féljande:

"Det nya priset som &r satt for lagenheten ar 6nskemal fran [saljaren] da han anser
att han har lagt en betydande summa for renoveringar av lagenheten. Jag har under-
strukit till [sdljaren] att hans dnskan om utgangspris inte betyder att det ar det pris
som ldgenheten kommer att séljas for da jag anser att det ar for hogt.

Lagenheten har dock genomgatt en omfattande renovering under dessa veckor: nytt
kok, vitvaror, el, spacklade och malade vaggar, nya lister, nya badrumsmaobler och
aven en andrad planlésning. Det innebar ett betydande investerat kapital, och det
paverkar naturligtvis den nya varderingen.”

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt 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.

Det &r 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.

Allmdnt om nedsdttning av provision

Enligt 3 kap. 24 § fastighetsmaklarlagen kan maklarens provision sattas ned om
maklaren har asidosatt sina skyldigheter mot kdpare eller séljare. For nedsattning
krdvs inte att nagon har lidit ekonomisk skada till foljd av maklarens agerande eller
underlatenhet att agera. Inte heller kravs det att asidosattandet skett avsiktligt el-
ler av oaktsamhet. Om asidosattandet ar av ringa betydelse ska ndagon nedsattning
enligt samma bestammelse dock inte ske. Med ringa asidosattande menas sadana
misstag som inte medfor att vardet av maklartjansten minskar i nagon egentlig me-
ning.

Det ar uppdragsgivaren som normalt har bevisbérdan for att sddana omstandig-
heter foreligger som kan medfora ratt till nedsattning av provisionen.
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Mcdiklarens relation till kbparen

NN har oemotsagd uppgett att Maklaren och koparen varit vanner pa Facebook
sedanivart fall ar 2019 och att Méaklaren registrerades som fastighetsmaklare forst
i september 2023. Att Maklaren och kdparen ér, eller atminstone tidigare var, van-
ner pa Facebook far ocksa stod av den ingivna bevisningen, se ovan under rubriken
"Utredningen”. Av bevisningen framgar ocksa att de har interagerat med varandra
dar.

Mot det nu anférda har Maklaren endast framfort svepande fornekanden. Han har
inte kommenterat NN:s konkreta pastaenden i denna del.

Namnden anser det utrett att Maklaren och képaren hade nagon form av privat
relation, utdéver den yrkesmassiga relation som kan ha forelegat.

Skadestand

Parterna forefaller 6verens om att det var Maklaren som kontaktade képaren for
att informera honom om lagenheten; det var alltsa inte sa att koparen kontaktade
Maklaren pa grund av dennes annonsering.

Parterna forefaller vidare 6verens om att lagenheten saldes fér 1 330 000 kr och
att koparen, efter viss renovering, bjod ut den for 1 795 000 kr. NN har oemotsagd
uppgett — och namnden anser att uppgifterna kan ligga till grund for bedomningen
— att detta skedde tre veckor efter tilltradet och med Maklaren som maklare.

Ingen av parterna har uppgett om lagenheten blivit sald och i sa fall for vilket pris.
Eftersom Maklaren var maklare i den nya affaren, och han inte har invant att |a-
genheten forblivit osald eller att utgangspriset inte uppnaddes, anser sig namnden
emellertid kunna utga fran att lagenheten har salts for minst 1 795 000 kr.

Enligt namnden ar omstandigheterna besvarande for Maklaren. Namnden kan inte
dra ndgon annan slutsats an att Maklaren kontaktade en s.k. spekulationskdpare
for en snabb affar och antagligen med hopp om att fa uppdrag att formedla en
vidareforsaljning. Det ar fullt mojligt att uthallighet och férnyade marknadsaktivi-
teter hade varit en battre strategi fran NN:s horisont. Till saken hor ocksa det som
NN oemotsagd har uppgett, att Maklarens forslag att kontakta den blivande képa-
ren lamnades redan efter en enda visning.

Mot det anférda ska emellertid stallas att NN, som har bevisbérdan, inte har gett
in ndgon bevisning som visar att lagenhetens marknadsvarde 6versteg 1 330 000
kr.
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Aven om det gar att resa fragetecken kring Miklarens hantering av uppdraget, gar
det inte att sla fast att han agerade oaktsamt pa ett satt som medférde att priset
pa lagenheten blev lagre dn vad det borde ha blivit. Nagot skadestand blir darfor
inte aktuellt.

Nedsdittning av provision

Genom parternas uppgifter ar det utrett att det holls en visning och den inte gav
det 6nskade utfallet. Som namnts i det foregaende foreslog Maklaren redan da att
NN skulle salja bostaden till en person som han var bekant med och som uppenbart
var en spekulationskopare. Det ar ocksa utrett att Maklaren fick uppdrag fran spe-
kulationskdparen att sdlja bostaden vidare kort efter tilltradet.

Vid nu angivna forhallanden anser namnden att forklarings- och bevisbérdan bor
placeras pa Maklaren. Med andra ord: det ligger pa Maklaren att visa att det var
rationellt att stalla in vidare marknadsforingsaktiviteter och i stallet salja bostaden
till spekulationskdparen. Det har han inte visat. Darigenom far det anses utrett att
han asidosatte sina skyldigheter mot NN pa ett satt som bér medfora en nedsatt-
ning av provisionen.

Namnden anser att provisionen bor sattas ned med 20 000 kr.
Ovrigt

Som namnts far det anses klarlagt att affaren gjordes i spekulationssyfte. Omstan-
digheterna ger aven vid handen att Maklaren maste ha insett att kdparen inte
skulle bosatta sig i lagenheten utan avsag att sélja den vidare.

Enligt 2 kap. 3 § bostadsrattslagen far den som har képt en bostadsratt inte vagras
intrade i foreningen om de villkor for medlemskap som anges i féreningens stadgar
ar uppfyllda och féreningen skaligen bor godta forvarvaren som bostadsrattsha-
vare. Om de villkor for medlemskap som anges i stadgarna inte ar uppfyllda, har
foreningen daremot normalt ratt att vagra medlemskap. De allra flesta bostads-
rattsforeningar har ett krav pa permanentboende i sina stadgar.

Om en maklare kanner till eller misstanker att en spekulant inte avser att bosatta
sig i lagenheten, bor maklaren informera sdljaren om detta och redogora for vilka
risker det innebar att verlata lagenheten till den spekulanten, jfr FRN 30/18.

Inget i utredningen tyder pa att Maklaren skulle ha upplyst NN om riskerna med
att sdlja lagenheten till en spekulationsképare, som kunde nekas medlemskap. Det
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ar dock inget som NN har gjort gadllande som grund for nedsattning av provisionen
och darfor inget som namnden kan préva.

P3 ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas
Riksforbund, 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 allman domstol.



