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NN har begart att Maklaren ska betala 1 750 000 kr plus ranta enligt 6 § rantelagen
fran den 20 april 2025 till dess betalning sker.

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.
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BAKGRUND

NN och CF, som tidigare var akta makar, ager gemensamt fastigheten XX. Fastig-
heten utgor giftorattsgods och ska inga i en kommande bodelning.

Under den tid som NN och CF var gifta fick Maklaren uppdrag att vardera fastig-
heten. Syftet med varderingen var att uppta nya lan med fastigheten som sdkerhet.
Enligt NN lamnades uppdraget av henne och CF gemensamt. Enligt Maklaren var
CF ensam uppdragsgivare.

Enligt NN agerade Méaklaren oaktsamt pa sa satt att han i sina tva varderingar angav
ett varde som oversteg fastighetens marknadsvarde.

NN har uppgett att CF anvande en del av lanen for att finansiera sitt spelmissbruk.

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
Bakgrund och omstdndigheter i sak

| samband med att hon och CF skulle separera, konstaterade hon att CF var
overskuldsatt samt att han utan hennes vetskap anvant delar av Ian som [6per med
sakerhet i fastigheten for spelande. Vidare har kunnat konstateras att de lan som
l6per med sdkerhet i fastigheten 6verstigit fastighetens marknadsvarde. Lanen har
upptagits av henne och CF gemensamt.

Hon har i samband med bodelning velat tillskiftas fastigheten for sitt och barnens
boende. Hon har varit i kontakt med bank for att undersoéka forutsattningarna for
att tillskiftas fastigheten. | samband med detta har ocksa efterfragats underlag
kring hur kreditgivningen gatt till.

Utifran de handlingar som banken skickat dver har hon kunnat konstatera att infor
det senaste lanet som banken beviljade har tva varderingar fran Maklaren getts in
till banken. Varderingarna ar daterade den 17 januari 2022 och den 17 maj 2022.
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| den forsta varderingen har fastigheten beddémts ha ett marknadsvarde om
7 000 000 kr och i den senare varderingen 9 000 000 kr. Bada varderingarna ar un-
dertecknade av Méklaren. Det framgar av varderingsutlatandena att andamalet
med varderingarna varit att utgoéra underlag for kreditprévning av bank.

Maklarens uppdrag har varit att vardera fastigheten, dar det vid varderingstid-
punkterna pagick byggnation av garagebyggnad. Byggnaden var fardigstalld utvan-
digt under januari 2022, redan vid det forsta varderingstilfallet. Det som kvarstod
var inredningsarbete avseende en bostadslagenhet i garagebyggnadens overva-
ning, nagot som fardigstalldes under maj/juni 2022, da lagenheten var klar dven
invandigt. Huvudbyggnaden har inte férandrats i nagon betydande omfattning un-
der perioden mellan varderingarna.

Enligt uppgift fran bank har varderingarna legat till grund fér bankens beviljande
av kredit om forst 2 120 000 kr och darefter om ytterligare 1 750 000 kr.

Varderingsuppdraget till Maklaren lamnades av henne och CF gemensamt for att
skickas till banken som underlag for ldaneansdkan. Det var CF som hade kontakten
med Maklaren och som hanterade laneansékningar och underlag fér dessa. Hon
har kant till att varderingar gjorts och forlitat sig pa att de |lan som tagits skulle ligga
inom fastighetens marknadsvarde.

CF &r overskuldsatt och kommer inte att kunna vara delaktig i nagon aterbetalning
av laneskuld eller betalning av réntor. Hon &r den som i praktiken efter separat-
ionen fatt ansvara for kostnaderna for samtliga |an som |6per med sdkerhet i fas-
tigheten.

CF har inte velat medverka till en bodelning utan att hon 6vertar fastigheten och
samtliga |an som l6per med sédkerhet i denna. Hon har inte fatt ta over befintliga
lan i banken, bland annat da banken efterfragat kompletterande vardering av fas-
tigheten och da en vardering som visar att fastighetsvardet 6verstiger lanen inte
kunnat erhallas. CF har framfort 6nskemal om att fastigheten ska saljas pa offentlig
auktion.

Det aligger en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsmaklarsed. God fastighetsmaklarsed ska iakttas inte bara vid fullgo-
randet av enskilda formedlingsuppdrag utan aven i andra sammanhang nar makla-
ren upptrader i sin yrkesroll. Det far anses aligga en fastighetsmaklare som atar sig
uppdrag att utféra marknadsvardering av fastighet att tillse att en vardering ge-
nomfors fackmassigt och att vardeutlatande ar rattvisande.
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Hon gor géallande att Maklaren i vart fall vid varderingen den 17 maj uppsatligen
eller genom vardsloshet lamnade felaktig uppgift om fastighetens marknadsvarde
vilket i sin tur medfort att hon drabbats av skada med motsvarande det lanebelopp
som beviljats med anledning av varderingen.

Hon ifragasatter om den vardering som gjordes i januari 2022 med angivande av
ett marknadsvarde om 7 000 000 kr har varit rattvisande. Under alla omstandig-
heter har den vardering som gjordes i maj 2022 redovisat ett fér hogt marknads-
varde.

| XX har det under den aktuella perioden inte féorekommit nagon forsaljning i nar-
heten av de varden som redovisas i aktuella utlatanden. Hon har inte kunnat ater-
finna nagon forsaljning inom XX tatort under perioden ar 2020 till 2024 med en
hogre kopeskilling an 5 600 000 kronor. Medianpriset for de fem dyraste overlatel-
serna under perioden uppgar till cirka 4 500 000 kr.

Hon gor vidare gadllande att det under perioden mellan varderingarnaijanuari 2022
och maj 2022, har det inte skett ndagon sadan forandring av fastighetens marknads-
varde som skulle kunna motivera utldtandet att vardet under ndgra manader skulle
ha stigit med tva miljoner kr.

Saledes gor hon géllande att Maklaren i maj 2022 lamnat varderingsutlatande med
ett missvisande innehall, vilket har orsakat henne skada.

Ranta yrkas enligt 4 och 6 §§ rantelagen fran den dag som infaller inom 30 dagar
fran att skadestandsansprak tillstallts fastighetsmaklaren.

Madklaren
Oaktsamhet, kretsen av skadestandsberdttigade och skada

Han har utfort de bada varderingarna pa ett korrekt satt och bestrider att han
skulle ha agerat oaktsamt.

Vid sin vardering tog han bland annat hansyn till att det ar ett ”A-lage” mitt i stan
och att byggnaderna hade renoverats och skulle renoveras med mycket exklusiva
material. Vidare var marknaden pa uppatgaende och efterfragan pa fastigheter i
bland annat XX hade 6kat pa grund av etableringen av [foretag] i [nadrliggande stad]
och [féretag] i [annan néarliggande stad], bada inom pendelavstand fran XX. Det ska
tilldggas att ett vardeutlatande inte utgor en garanti for att det bedémda mark-
nadsvardet motsvarar det verkliga marknadsvardet.
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NN har bland annat anfort att “under perioden mellan varderingarna i januari 2022
och maj 2022 sa har det inte skett ndgon sadan férandring av fastighetens mark-
nadsvarde som skulle kunna motivera utlatandet att vardet under nagra manader
skulle ha stigit med tva miljoner kronor”. Det senare vardeutlatandet tar, till skill-
nad fran det forra, hansyn till framtida forvantningar — att garaget med tillhérande
lagenhet skulle fardigstallas och att bostadsbyggnadens kallarvaning skulle totalre-
noveras.

Av bada vardeutlatandena framgar bland annat ”...nybyggt garage med lagenhet
pa overvaningen under fardigstallande...” och "Nu pagar totalrenovering av kallar-
vaningen och fardigstallande av garage och lagenhet”.

Under rubriken ”Varderingsandamal” framgar foljande i respektive vardeutla-
tande:

Vardeutlatande 2022-01-17: ”"Detta vardeutlatande syftar till att bedoma mark-
nadsvardet, dvs. det mest troliga priset vid en normal forsaljning, med sedvanligt
med tid till forfogande, pa 6ppna marknaden vid varderingstidpunkten. Detta som
underlag for kreditprévning av bank.”

Vardeutlatande 2022-05-17: “Detta vardeutlatande syftar till att bedoma mark-
nadsvardet i fardigstallt skick, dvs. det mest troliga priset vid en normal forsaljning,
med sedvanlig tid till forfogande pa oppen marknad vid varderingstidpunkten.
Detta som underlag for kreditprovning av bank.”

Det framgar alltsa tydligt av det senare vardeutlatandet att han bedémde fastig-
hetens varde i "fardigstallt skick”. | vardeutlatandet fran januari 2022 anges inte
att han skulle ha tagit sadan hansyn, utan tvartom anges att varderingen syftar till
att bedéma det mest troliga priset vid en normal forsaljning vid vardetidpunkten.
Det forklarar varfor vardet pa fastigheten bedémdes vara 9 000 000 kr i maj 2022,
jamfort med 7 000 000 kr i januari 2022. Det har inte visats att hans bedémning av
fastighetens varde i fardigstallt skick, vid varderingstidpunkten 2022-05-17, skulle
ha varit felaktig. Att fastigheten flera ar senare kan ha ett annat varde saknar be-
tydelse. Hur bostadspriserna kan komma att utvecklas i framtiden gar inte att veta.
Bankens begaran om ett nytt vardeutlatande om marknadsvardet i februari/mars
2025 visar inte att hans vardering 2022-05-17 skulle ha varit felaktig.

Det var CF som gav honom i uppdrag att vardera fastigheten. Han har aldrig traffat
eller haft ndagon som helst kontakt med NN. Av fastighetsmaklarlagen féljer att en
maklares skadestandsansvar géller gentemot “koparen eller sadljaren”. | detta sam-
manhang avses dven presumtiva kopare eller séljare, se prop. 1983/84:16 s 42 och
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FRN 53/20. NN hor inte till den skadestandsberattigade kretsen, varfor han inte
har nagot ansvar gentemot henne, jfr FRN 41/25.

Kopeskillingskoefficienten (K/T-talet) for villor i XX var 1,54 i maj 2022 och 1,47 i
mars 2025 (da reklamation skedde). K/T-talen kan anvandas for att berakna den
genomsnittliga prisutvecklingen en viss period. (1,47/1,54) -1 = -0,04545 = cirka
- 4,55 procent = cirka 400 000 kr. Fastigheten hade alltsa ett cirka 400 000 kr lagre
varde i mars 2025 jamfort med maj 2022. [Foretagets] konkurs torde daven ha en
negativ paverkan pa bostadspriserna pa narliggande orter. Mot denna bakgrund,
och vad som anforts ovan i 6vrigt, ar det inte visat att NN drabbats av skada.

NN har varit medvallande till den pastadda skadan da hon varit medveten om var-
deringarna och hon upptog dven lanen gemensamt med CF. Hon tycks inte heller
ha kontrollerat vad pengarna anvandes till da CF spelade bort lanade pengar. Den
pastadda skadan ska darfor jamkas helt.

Orsakssamband

Det brister dven i orsakssambandet. Den pastadda skadan ar inte en f6ljd av hans
varderingar, utan att CF anvant lanade pengar for spelande och att CF inte kommer
att kunna vara delaktig i aterbetalning av lanen eller betalning av réntor.

| anmalan till FRN framfors att NN och CF har utfort vissa atgarder pa fastigheten.
NN pastar att de fardigstallde lagenheten i garaget och att huvudbyggnaden inte
forandrats i nagon betydande omfattning. Kostnaden for att fardigstalla ett ut-
rymme i ett garage, och mindre omfattande atgarder i huvudbyggnaden, kan rim-
ligtvis inte ha uppgatt till 1 750 000 kr. Det har inte pastatts eller visats att kallar-
vaningen totalrenoverats. Det var inte hans vardering som orsakade till den pa-
stadda skadan, utan hur pengarna kom att anvandas.

Att banken ma handa inte accepterar att NN 6vertar lanen som belastar fastig-
heten kan ha flera olika orsaker, till exempel att bostadspriserna var lagre i mars
2025 jamfort med maj 2022 samt att antalet lantagare — med inkomster — vid 6ver-
langade av l[anen minskar fran tva till en.

Reklamation

NN maste ha insett eller borde ha insett de omstandigheter som ligger till grund
for kravet i samband med att lanen togs. Det hade varit enkelt for NN att kontrol-
lera vad pengarna anvandes till. Reklamation skedde cirka tva och ett halvt ar se-
nare. Reklamation har darmed skett for sent.
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NN tillade i huvudsak foljande:
Oaktsamhet

Hon bestrider pastdendet att fastigheten skulle ha renoverats med “mycket exklu-
siva material”. Hon menar att det material som anvants har varit kvalitetsmassigt
bra, men inte “mycket exklusivt”.

Hon noterar att Maklaren inte har invant mot hennes redovisning av priserna vid
fastighetsforsaljningar i XX. Hennes uppgifter kan darmed laggas till grund for be-
démningen.

Den forsta varderingen som gjorts Maklaren visar pa ett varde som ar 1 400 000 kr
hogre an den dyraste villaforsaljningen inom XX tatort under aktuell tid. Harefter
har Méaklaren gjort en ny vardering fyra manader senare, som visar pa ett varde
som med 3 400 000 kr overstiger den dyraste villaforsaljningen inom XX tatort un-
der aktuell tid. Det 6verstiger bade vardemassigt och procentuellt i sa stor grad vad
som kan bedémas vara rimligt marknadsvarde att Maklarens agerande maste be-
doémas vara oaktsamt.

Av virdeutlatandena framgar att Maklaren har uttalats sig om det mest troliga pri-
set vid en normal forsaljning pa 6ppen marknad vid varderingstidpunkten. Utlatan-
det blir dd missvisande om Maklaren utgatt fran atgardande som skulle ske efter
utladtandet. Varken sig den statistik som Maklaren haft tillgang till vid vardetidpunk-
terna eller fastighetens skick kan motivera de varden som utlatandena visar. Mak-
laren maste ha insett att uppgiften om vardet, i vart fall vid det senare vardeutla-
tandet, var for hogt.

Kretsen av skadestdndsberdttigade

Fastigheten har vid varderingstillfallena ags av henne och CF med halften var. Ut-
latandena anges uttryckligen har upprattats i syfte att anvandas som underlag for
kreditprovning i bank. Vardeutlatandena ar inte stallda till endast en person.

Maklaren var medveten om att utlatandena skulle utgéra underlag for bada ma-
karnas gemensamma laneansokan och att CF bestallde utlatandena for bada dgar-
nas rakning. Det maste ocksa ha statt klart for Maklaren att lanet skulle tas med
fastigheten som sdkerhet och skulle komma att belasta bada dgarna.
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Maklaren har skadestandssanktionerat ansvar dven gentemot henne, oavsett om
Maklaren endast skulle anses ha ett kontraktuellt férhallande med CF. Av skade-
standsregleringen i fastighetsmaklarlagen foljer att NN under forevarande omstan-
digheter tillnor den krets som har ratt till skadestand for ren férmégenhetsskada.

Orsakssamband och skada

NN utgick fran att Maklaren vid tiden for varderingarna utférde uppdraget fack-
massigt och att de utlatanden som lamnades var rattvisande. Hon hade sjalv inte
vid vardetidpunkterna sadan insikt kring fastighetsvarden sa att hon kunnat be-
doma utlatandenas riktighet. Hon har heller inte haft sadan insikt i kostnader for
atgardande av fastigheten att hon insett eller bort ha insett att lanen inte anvants
for fastigheten. Hon kande sig trygg med att en fackman lamnade utlatande 6ver
fastighetens varde och har haft befogad anledning att utga fran att utlatandena
var rattvisande.

Om Maéklaren lamnat rattvisande utlatanden hade belaningen pa fastigheten varit
tva miljoner kr lagre.

Reklamation

Hon har kant till att varderingarna gjordes, men har forlitat sig pa att de utférdes
fackmassigt och att Maklaren redovisade ett rattvisande varde pa fastigheten. Det
var forst nar hon senare hade kontakt med bank och inhamtade underlag som hon
insag att fastigheten varit 6vervarderad.

Hon mottog underlag fran bank den 18 februari 2025, dar varderingsutlatandena
var bilagda. Maklaren tillskrevs darefter den 20 mars 2025. Reklamation har skett
inom skalig tid.

Maklaren tillade foljande:

Prisutvecklingen pa fastigheter i XX framgar av tidigare yttrande. Som redogjorts
for tidigare var K/T-talet for villor i XX 1,54 i maj 2022. | januari 2025, da K/T-talet
var 1,44, saldes en fastighet fér 7 100 000 kr pa [adress]. Om man tar hansyn till
prisnedgangen hade samma fastighet varit vard cirka 7 550 000 kr i maj 2022, nér
han utférde den senare varderingen av NN:s fastighet. ((1,44/1,54)-1 = -0,0649 =
ca-6,5%.7 100 000 * 1,065 =7 561 500 kr).

Det har dven salts flera fastigheter fér omkring 6 500 000 kr under de senaste aren
och i augusti 2025 saldes ett smahus for 12 000 000 kr. Det har dven salts gardar
for cirka 11 000 000 — 18 000 000 kr.
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Han bestrider att han skulle ha varit medveten om att utlatandena skulle utgora
underlag for bada makarnas gemensamma laneansdkan och att CF bestallde utla-
tandena for bada dgarnas rakning. Han hade endast kontakt med CF och han hade
ingen insikt i deras ekonomiska forhallanden, exempelvis om NN hade ett arbete
och kunde uppta lan.

NN tillade féljande:

Maklaren har hanvisat till ett antal jamfoérelseobjekt som hon bedéomer endast i
mycket liten utstrackning ar relevanta for bedomningen pa den aktuella fastig-
heten. Hon vill peka pa féljande omstandigheter.

e Enbart ett av de redovisade objekten ar beldget i naromradet till den aktuella
fastigheten. Det objektet ar dock ett hyreshus, en annan typ av fastighet. Det
ar inte ett relevant jamforelseobjekt.

e De flesta av de andra objekten ar gardar, strandtomter eller mycket exklusiva
fastigheter, som saknar relevans for bedomning av vardet pa aktuell fastighet.

e Genom att anvanda objekt som &r sa olika i pris, lage och typ skapas ett osak-
rare underlag for bedomningen av vardet pa den aktuella fastigheten. Det st6-
der uppfattningen att Maklaren inte utgatt fran relevanta jamforelseobjekt, vil-
ket i sin tur stéder uppfattningen att han varit oaktsam vid varderingen.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmédnt 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 asidosattandet ska ha varit en noéd-
vandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord: skadan skulle inte
ha uppstatt om maklaren hade agerat riktigt.

Orsakssambandet ska ocksa vara adekvat. Det betyder att skadan ska vara en na-
gorlunda typisk och forutsebar féljd av brottet mot fastighetsmaklarlagen. En del
foljder kan vara sa ovanliga eller osannolika att det inte kan kravas att maklaren
borde ha raknat med dem. Sadana foljder ar inte adekvata.
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Beddémningen i detta fall

Enligt NN varderade Maklaren fastigheten till ett alltfoér hogt belopp. Det medforde
att banken beviljade Ian till NN och CF, som oversteg fastighetens marknadsvarde.

Som namnden uppfattat det menar inte NN att utbetalningen av lanet i sig har
inneburit en skada. Skadan bestar i stéllet i att CF anvdande det gemensamma lanet
till spelande och att medlen darigenom gick férlorade, utan att de kom NN till
nytta.

Namnden anser inte att det ar en tillrackligt typisk och forutsebar effekt av den
pastadda oaktsamheten. NN:s krav kan redan av det skalet inte bifallas.

Ovrigt

Aven om det saknar betydelse for utgdngen av drendet vill nAimnden tilligga fol-
jande.

FRN ar enligt sina stadgar endast behorig att ta stallning till krav enligt fastighets-
maklarlagen (FML). | sin praxis har namnden dven behandlat krav som grundar sig
pa en analog tillampning av lagen.

FML reglerar vad som galler vid férmedling och det anges i lagen att skadestands-
skyldigheten omfattar bade kdpare och séljare. | detta fall ar det inte fraga om for-
medling utan om ett varderingsuppdrag. For att NN skulle kunna fa skadestand
krdvs, som en forsta forutsattning, att FML kan tillampas analogt pa varderings-
uppdraget.

Namnden har tidigare ansett dels att FML kan tillampas analogt vid s.k. skrivupp-
drag, dels att skadestandsskyldigheten da omfattar bade maklarens uppdragsgi-
vare och dennes motpart. Vid ett skrivuppdrag kan alltsa méaklaren bli skadestands-
skyldig mot bade kopare och séljare, oavsett vem av dem som anlitade méaklaren
for uppdraget. Det sistnamnda i analogi med att FML ger bade uppdragsgivaren
och dennes motpart ratt till skadestand.

En liknande bedomning kan enligt namnden goras for varderingsuppdrag — lagen
bor kunna tillampas analogt. Vid ett sddant uppdrag finns det emellertid ofta inte
nagon tydlig motpart till uppdragsgivaren, pa det satt som en kopare utgér en mot-
part till en séljare. Skadestandsskyldigheten vid varderingsuppdrag kommer darfor
normalt endast att omfatta uppdragsgivaren.
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Att en maklare som utfor en vardering under vissa omstandigheter kan bli skade-
standsskyldig mot en kreditgivare, aven om kreditgivaren inte dr uppdragsgivare,
ar en annan sak. Enligt namnden foljer det av allmanna regler — jfr rattsfallet NJA
1987 s. 692 — men inte av en analog tillampning av FML. Kreditgivaren kan inte ses
som en "motpart” till uppdragsgivaren.

| detta fall kan NN inte ses som "motpart” till CF pa ett satt som medfor att hon
tillhor den skadestandsberattigade kretsen enligt en analog tillampning av FML.
Skadestandsskyldighet hade darfor forutsatt att hon stod i ett kontraktuellt forhal-
lande till Maklaren, det vill sdga att bade hon och CF var uppdragsgivare och att
Maklaren insag eller borde ha insett detta. | den fragan har parterna olika uppfatt-
ningar.

Om en maklare gor en vardering pa uppdrag av en séaljare infor en bostadsaffar,
och varderingen ar avsedd att uppvisas for kdparen, ar det daremot rimligt att ska-
destandsskyldigheten omfattar bada parterna. Da finns det en strukturlikhet mel-
lan varderingsuppdraget och ett formedlingsuppdrag i den meningen att det i bada
fallen finns en uppdragsgivare och en tydlig motpart till uppdragsgivaren.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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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.



