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Anmalare
NN och YY

Motparter
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Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.

NN och YY har i forsta hand begart att TA ska betala 100 000 kr. | andra hand har
de begart att AM ska betala samma belopp. | tredje hand att beloppet ska betalas
av TA och AM solidariskt.

TA och AM har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig.

Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se
Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
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BAKGRUND

Den 3 februari 2025 kdpte NN och YY (“NN-YY”) en fastighet i X-orten for 8 800 000
kr. Affaren formedlades av TA med bitréade av AM.

Enligt NN-YY hanterades budgivningen felaktigt. De har darfor begéart skadestand.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfér den anser att var-
ken TA eller AM ar ersattningsskyldig.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Bakgrund

Fastigheten formedlades av TA med assistens av AM. Budgivningsforfarandet han-
terades av AM.

AM meddelade —felaktigt — att det hade inkommit ett bud fran en annan spekulant
("Spekulanten”) om 8 750 000 kr (”"Spekulantbud 8,75”). Det hogsta budet dessfor-
innan var deras bud pa 8 625 000 kr.

Med anledning av AM:s meddelande lamnade de ett bud om 8 800 000 kr (”Bud
8,8A”) med villkor om tilltrade i maj 2025 samt att saljarna skulle [damna svar
samma dag. Budet lamnades kl. 21:56 i syfte att stanga budgivningen.

Efter att de inkommit med Bud 8,8A meddelade AM att det skett ett misstag och
att det inte fanns nagot Spekulantbud 8,75. De valde da att sdnka sitt bud till
8 700 000 kr ("Bud 8,7”).

Dagen darpa, den 31 januari 2025, ringde NN upp AM nagon gang mellan kl. 9.05
och 9.34 for att fa en forklaring gallande Spekulantbud 8,75. AM uppgav att Spe-
kulanten faktiskt hade lamnat ett erbjudande om att kdpa fastigheten for
8 750 000 kr, men att han valt att inte registrera budet eftersom Spekulanten annu
inte hade nagot lanelofte. AM uppgav att Spekulanten skulle ordna laneloftet.

Med anledning av informationen fran AM att det faktiskt fanns ett bud pa
8 750 000 kr, valde de att lagga ett bud pa samma belopp. Budet lamnades under
samtalet med AM med krav om svar samma dag for att stanga affaren innan Spe-
kulanten hann ordna lanel6fte.
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Sédljarna forkastade deras bud om 8 750 000 kr och de lamnade darefter ett bud
om 8 800 000 kr ("Bud 8,8B”), vilket accepterades av Saljarna. Anledningen till att
de valde att lamna Bud 8,8B var for att buda over det pastadda Spekulantbudet
8,75.

TA och AM har i efterhand havdat att det inte fanns nagot Spekulantbud 8,75, vil-
ket innebar att AM lamnade oriktiga uppgifter om namnda bud vid tva olika till-
fallen. Enligt vad som framgar av budgivningslistan har nagot Spekulantbud 8,75
inte heller registrerats.

Maklarna har i efterhand havdat att AM vid telefonsamtalet inte uppgav ett att det
faktiskt hade [amnats ett erbjudande om att képa fastigheten for 8 750 000 kr. Mot
detta vill de poangtera att NN direkt efter telefonsamtalet skrev ned vad som sades
under telefonsamtalet till sina foraldrar.

Maklarna har uppgett att det inte ar troligt att AM skulle ha sagt det som de hav-
dar, da de endast hojde sitt bud till 8 750 000 kr under telefonsamtalet med AM.
Som svar vill de framfdra att deras bud om 8 750 000 kr matchade det pastadda
erbjudandet, men med tillagget att de hade lanelofte och var redo att stéanga affa-
ren.

God fastighetsmdklarsed

AM:s forsta felaktiga meddelande om Spekulantbud 8,75 kan inte anses forenligt
med kraven om omsorgsplikt samt iakttagande av god fastighetsmaklarsed da det
rort sig om lamnande av oriktig uppgift. Om det forelag osdkerheter kring Speku-
lantbud 8,75 borde AM ha utrett omstandigheterna innan budet meddelades, och
i vart fall ha informerat dem om osadkerheterna kring det pastadda budet. AM med-
delade visserligen kl. 22:09 samma dag att det skett ett missférstand och att det
inte fanns nagot Spekulantbud 8,75. Under tiden mellan ndmnda meddelande
samt det forsta meddelandet gallande Spekulantbud 8,75, som skickades kl. 21:43,
hann det dock utvaxlas fem till sex meddelanden mellan dem och AM, inklude-
rande deras Bud 8,8A, som grundats pa AM:s felaktiga meddelande om Speku-
lantbud 8,75.

Enligt god fastighetsmaklarsed ska maklare redovisa samtliga bud till sin uppdrags-
givare. AM fragade dem om Bud 8,8A skulle redovisas till sdljarna samt meddelade
dem i efterféljande meddelanden att han endast presenterat Bud 8,7 som inkom
darefter. AM:s kommunikation i denna del har varit vilseledande for dem och gett
sken av att Bud 8,8A inte redovisats eller skulle komma att redovisas, trots att det
fanns en klar skyldighet att redovisa det i enlighet med god fastighetsmaklarsed.
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Ett motiv till AM:s agerande i denna del var att han forstod att deras forutsatt-
ningar for att férhandla ned priset under 8 800 000 kr forsamrades avsevart genom
lamnandet av Bud 8,8A, som pavisade vad de hade mdjlighet att betala for fastig-
heten.

Telefonsamtalet mellan NN och AM, som namnts i det féregdende, visar aterigen
bristande uppfyllelse av omsorgsplikt samt god fastighetsmaklarsed. AM hade se-
dan tidigare skriftligen uppgett att det inte fanns nagot Spekulantbud 8,75. AM
uppgav daremot i namnda telefonsamtal att det lamnats ett erbjudande om att
kdpa fastigheten om 8 750 000 kr, men att han valt att inte registrera det da Spe-
kulanten dnnu inte hade erhallit nagot lanel6fte. | telefonsamtalet lamnade AM
oriktiga uppgifter om att det fanns ett erbjudande om att kopa fastigheten for
8 750 000 kr, vare sig det var villkorat av [anelofte eller inte.

Uppsat eller oaktsamhet

Den omstandigheten att AM vid tva olika tillfallen Iamnade felaktiga uppgifter om
att det funnits ett bud, tillsammans med de vilseledande och oriktiga uppgifterna
om att sdljarna inte skulle informeras om Bud 8,8A, tyder pa likgiltighet for de skyl-
digheter som avilar en maklare enligt god fastighetsmaklarsed. | varje fall ar det
uppenbart att det rorde sig om oaktsamma avsteg.

Det ar tydligt att AM:s lamnande av oriktiga uppgifter om Spekulantbud 8,75 vid
tva olika tillfallen féranledde dem att hoja sina bud pa felaktiga grunder. Baserat
pa AM:s uppgifter har de under senare del av budgivningsprocessen, dar de lam-
nade bud om 8 750 000 kr respektive 8 800 000 kr, hela tiden utgatt fran att det
funnits ett annat konkurrerande bud.

Skada

Skadan som de begar ersattning for uppgar till 100 000 kr, vilket utgoér mellanskill-
naden mellan Bud 8,8B och Bud 8,7, det vill saga det hogsta bud som de lamnade
om man bortser fran bud som grundade sig pa det felaktigt pastadda Spekulantbu-
det 8,75. Bortser man fran de buden fanns det inte nagon konkurrerande intres-
sent pa en hogre prisniva an 8 700 000 kr.

Enligt muntliga uppgifter fran maklarna var séljarna inte sarskilt ndéjda med kope-
skillingen. Enligt maklarna ska 8 800 000 kr ha varit den miniminiva som saljarna
kunde tanka sig att sdlja for. Omstandighet som talar emot detta ar bland annat
att sdljarna tidigare hade kopt en fastighet i M-stad for 12 800 000 kr. Saljarna fick
lagfart den 13 februari 2025 avseende namnda fastighet. Det kan darfoér antas att
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saljarna var mana om att fa fastigheten sald sa fort som moijligt. Enligt muntlig upp-
gift fran TA hade séljarna sankt priset pa fastigheten med 200 000 kr, vilket ocksa
talar for det. Av budgivningslistan framgar att det hogsta bud som ldamnades av
annan spekulant var pa 8 300 000 kr. Det ar i 6vrigt vanskligt att uttala sig om sal-
jarnas hypotetiska minimipris om budgivningsprocessen hade gatt ratt till. Som
FRN uttalade i arendet 97/20 ar det maklarens sak att bevisa att saljarna inte skulle
ha salt for ett lagre pris an det 6verenskomna. De tillbakavisar att sdljarnas mini-
mipris var hogre an 8 700 000 kr. Det faktum att saljarna under budgivningspro-
cessen forkastade ett bud om 8 750 000 kr innebar inte att 8 750 000 kr var saljar-
nas minimipris om processen hade gatt ratt till.

De oriktiga uppgifterna som lamnades av AM, och som fick dem att lagga Bud 8,8A,
satte den ordnade budgivningsprocessen ur spel. Det medforde att forhandlings-
processen kullkastades till fordel for saljarna och till nackdel fér dem, da de genom
Bud 8,8A pavisade vad de hade mojlighet att betala for fastigheten. Oberoende av
hur man ser pa maklarnas forsok till rattelse av det forsta felaktiga meddelandet
géllande Spekulantbud 8,75, hade skada redan uppstatt. Hade det varit en omvand
situation, det vill sdiga om exempelvis maklarna felaktigt hade uppgett till sdljarna
att de endast hade formaga att betala 8 700 000 kr, och séljarna med anledning av
den felaktiga informationen inkommit med ett motbud om 8 700 000 kr, skulle det
vara svarare for saljarna att férhandla upp priset darefter, trots att motbudet grun-
dat sig pa felaktig information.

Hansyn maste aven tas till den obehoriga vinst som méaklarna gjort, sa som provis-
ion och tidsbesparingar, genom lamnande av oriktiga uppgifter som trissat upp pri-
set.

TA och AM
Omstdndigheter och grunder fér bestridande

Fastigheten annonserades for 9 195 000 kr och priset sanktes senare till 8 995 000
kr.

NN-YY [damnade sitt forsta bud den 27 januari 2025 (8 500 000 kr) och kom darefter
att lagga ytterligare bud i omgangar. Under budgivningen ldamnade saljarna ett
motbud om 8 800 000 kr, som NN-YY inte accepterade.

TA hade kontakt med en spekulant ("Spekulanten”) per telefon den 30 januari
2025. Under samtalet uttryckte spekulanten att han kunde vara intresserad av fas-
tigheten pa en niva om 8 750 000 kr. Spekulanten lamnade dock inget bud da han
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forst ville undersdka hur kopet skulle finansieras. TA hade darefter kontakt med
assisterande maklare AM, som felaktigt uppfattade att Spekulanten hade lagt ett
bud pa den nivan. AM vidarebefordrade darfor det icke existerande “budet” till
NN-YY den 30 januari 2025 kl. 21:43.

Cirka fem minuter efter att NN-YY informerades om det icke existerande budet,
hojde NN-YY sitt bud till 8 800 000 kr. TA fick meddelande om NN-YY nya bud och
insag att AM maste ha missuppfattat honom. TA tog darfoér genast kontakt med Ali
Mejeed och klargjorde att Spekulanten inte hade lamnat nagot bud. AM medde-
lade detta till NN-YY kl. 22:09, det vill sdga 26 minuter efter att det icke existerande
budet hade vidarebefordradats till NN-YY. AM upprepade, kl. 22:22, att det inte
fanns nagot bud om 8 750 000 kr. NN-YYs bud om 8 800 000 kr vidarebefordrades
inte till saljarna eftersom det, som NN-YY klargjorde for AM, hade lamnats pa ”helt
fel premisser”.

NN-YY pastar att AM vid telefonsamtal den 31 januari med NN skulle ha uttryckt
att Spekulanten faktiskt hade lamnat ett erbjudande om att kopa Fastigheten for
8 750 000 kr, men att AM inte registrerade budet med anledning av att Spekulan-
teninte hade nagot lanel6fte annu. AM bestrider pastaendet och det ar NN-YY som
har bevisbordan for att han skulle ha uttryckt sig pa det sattet. NN-YY hanvisar till
en chatt-konversation mellan NN och hans foraldrar. Chatt-konversationen visar
inte vad som sades vid telefonsamtalet mellan AM och NN.

AM har inte vid nagot tillfalle haft kontakt med Spekulanten. Som redogjorts for
var det TA som hade telefonkontakt med Spekulanten den 30 januari 2025, da Spe-
kulanten uttryckte att han var intresserad av fastigheten pa en niva om 8 750 000
kr och att Spekulanten holl pa att undersoka hur ett eventuellt kép skulle finansie-
ras. Det ar langt ifran ovanligt att sddana dialoger fors mellan en spekulant och en
maklare — utan att nagot bud lamnas. De vill ocksa understryka att Spekulanten
inte lamnade nagot bud, vare sig vid telefonsamtalet eller vid nagot annat tillfille,
och att AM inte heller vid telefonsamtalet med NN skulle ha uttryckt att Spekulan-
ten lamnat nagot bud.

Att NN kan ha tolkat Spekulantens intresse att forvarva fastigheten for 8 750 000
kr som ett erbjudande/bud betyder inte att AM uttryckte att ett bud hade lamnats.
Nagot bud kom inte heller att registreras i budgivningslistan.

Det framstar inte heller som rimligt att AM pa morgonen den 31 januari 2025 — ett
halvt dygn efter att han tydligt forklarat for NN-YY att Spekulanten inte hade lam-
nat nagot bud och utan att AM eller TA darefter hade haft nagon ytterligare kon-
takt med Spekulanten — skulle ha uttryckt att Spekulanten hade lamnat ett bud.
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Skada

NN-YY hénvisar till FRN 97/20 och anfor att de har bevisbordan for att saljarna
skulle ha avstatt fran att salja fastigheten for ett lagre pris dn 8 800 000 kr. |
namnda FRN-drende hade dock maklaren inte informerat képaren om att bud ater-
kallats.

Den 30 januari 2025 (kl. 22:09 och 22:22) informerades NN-YY om att det inte fanns
nagot bud om 8 750 000 kr. Det ar darfér NN-YY som har bevisboérdan for skadans
storlek.

KI. 21:48, fem minuter efter att det felaktiga "budet” om 8 750 000 kr vidarebe-
fordrades till NN-YY, fragade de om séljarna fortfarande var intresserade av att “ta
den pa 8,8”. KI. 22:34 skrev AM att sédljarna “haller fast pa 8 800”. Det visar att
saljarna, innan det felaktiga “budet” vidarebefordrades, hade lamnat ett motbud
pa 8 800 000 kr. Den omstandigheten — och att utgangspriset hade sankts fran
9 195 000 kr till 8 995 000 kr — innebér att det far det anses visat saljarna inte var
villiga att sdlja fastigheten for ett lagre pris an sa. Saljarna har dven skriftligen inty-
gat att det inte var villiga att sdlja fastigheten for ett lagre pris an 8 800 000 kr.

Nar NN-YY lamnade det vinnande budet, gjordes det med korrekta forutsattningar
(jfr FRN 164/21). Mot bakgrund av ovan &r det inte visat att NN-YY drabbats av
skada.

Orsakssamband

NN-YY gor gdllande att de drabbats av skada genom att de med budet om
8 800 000 kr avslojade vad de var villiga att betala for fastigheten och att budgiv-
ningsprocessen sattes ur spel. D3 de inte informerade séljarna om budet som hade
lamnats pa "helt fel premisser” — och da inte heller ndgon annan spekulant infor-
merades om “budet” — brister det i orsakssambandet.

NN-YY tillade i huvudsak foljande:
Héndelseférloppet m.m.

Efter AM:s felaktiga meddelande att det fanns ett bud fran Spekulanten om
8 750 000 kr, hojde de sitt bud till 8 800 000 kr. AM forsokte darefter ratta till situ-
ationen genom att fortydliga att nagot bud fran Spekulanten inte foreldg. De hade
dock hunnit lagga ett bud om 8 800 000 kr, vilket till f6ljd av maklarnas oaktsamhet
lamnats pa helt fel premisser. Det medforde att det syfte som lag bakom processen
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— att en 6verenskommelse skulle ingas pa marknadsmassiga grunder, dar séljarsi-
dan samt koparsidan for ett jamlikt forhandlingsspel dar bada sidor strategiskt upp-
ger minimipris respektive maxpris som successivt andras under férhandlingspro-
cessen — kullkastades till fordel for sdljarna och till nackdel for dem.

Maklarna pastar att deras forsta bud om 8 800 000 kr inte vidarebefordrades till
sdljarna. Oavsett riktigheten i namnda pastaende hade budet trots allt framforts
till maklarna, som i egenskap av uppdragstagare till sdljarna varit partiska i prisfra-
gan. Det ingar i fastighetsmaklares uppdrag att verka for att sina uppdragsgivare
far hogsta mojliga pris vid en fastighetsforsaljning. Maklarnas vetskap om att de
kunde erbjuda 8 800 000 kr var ett resultat av att AM framfort felaktiga uppgifter
till dem.

Maklarnas mottagande av det forsta budet om 8 800 000 kr, som lamnats pa helt
fel premisser, maste antas ha haft en paverkan pa maklarnas radgivning till sdljarna
i prisfragan och dven bearbetning av séljarna nar det galler pris. | sammanhanget
kan det noteras att det av den ingivna sms-konversationen mellan NN och AM
framgar att AM tidigare i processen uttryckt att han skulle forsoka bearbeta sal-
jarna.

En forhandlingsprocess kan inte anses ske pa marknadsmassiga villkor mellan tva
parter om den ena partens radgivare, ombud eller uppdragstagare — som har eget
incitament men aven en skyldighet att varna for ett hogre pris — genom att [lamna
felaktiga uppgifter far handfast information om vad den andra parten kan tanka sig
att betala.

Maklarna menar att det varken foreligger nagot orsakssamband eller nagon skada
nar en maklare, pa helt fel premisser som orsakats av en maklare, far ta del av en
spekulants villighet till att ldgga ett hogre bud. Med ett sadant resonemang skulle
man inte heller kunna havda skada daven om det var visat att maklarna agerat upp-
satligt eller om de pa annat otillborligt satt fatt del av informationen.

Nédrmare om telefonsamtalet den 31 januari 2025

Den 31 januari 2025, det vill sdga dagen efter att AM felaktigt framfort att det f6-
relag ett bud, sokte NN kontakt med AM for att fa en forklaring om vad som hade
foranlett det felaktiga meddelandet. Utifran den reaktion som maklarna hade fatt
kvallen innan — fran dem i form av ett vasentligt hogre bud efter att AM framfort
det felaktiga budet — fanns det uppenbara incitament for maklarna att skapa en
bild av att det forelag ett erbjudande. | telefonsamtalet mellan AM och NN den 31
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januari berattade AM att Spekulanten lamnat ett erbjudande om att kdpa fastig-
heten for 8 750 000 kr, men att de inte ville registrera erbjudandet som ett bud da
det uppdagats att Spekulanten inte hade ordnat ett lanel6fte. Spekulanten skulle
dock ordna lanel6fte och aterkomma.

| omedelbar anslutning till telefonsamtalet atergav NN vad som hade sagts under
telefonsamtalet i textmeddelande till sina foraldrar. | textmeddelandet angavs dels
att en spekulant hade lamnat ett erbjudande, dels att anledningen till att ett bud
inte skulle registreras var pa grund av att det inte fanns nagot lanelofte. Det finns
saledes minst tva delar i textmeddelandet som stddjer deras beskrivning av tele-
fonsamtalet. Den sistndmnda delen ar detaljerat beskriven och svar att tolka pa ett
annat satt an det som de havdar. Det ar inte heller sannolikt att NN skulle ha miss-
uppfattat AM i bada delar.

NN arbetar med kommersiella fastighets- och féretagsoverlatelser. Dialoger om in-
dikativa intressen och finansieringsfragor, som maklarna menar ar vanligt fore-
kommande inom deras bransch, ar dven vanliga inom NN:s arbetsomrade. Det &r
en grundldggande del av hans arbete att forsta skillnaden mellan ett indikativt in-
tresse och ett erbjudande.

Skada och orsakssamband

Det bud som de lamnade under och efter telefonsamtalet den 31 januari 2025 med
AM lamnades pa helt fel premisser, vilka grundade sig i att AM vilselett dem.

De haller fast vid vad de tidigare anfort, det vill saga att det &r vanskligt att uttala
sig om saljarnas hypotetiska minimipris om budgivningsprocessen hade gatt ratt
till. Detta forandras inte av att sdljarna i efterhand uttryckt att de inte var villiga att
ga under det pris som de erholl.

TA och AM tillade foljande:

De bestrider pastdendet att deras vetskap om att NN-YY var villiga att be-
tala8 800 000 kr hade paverkan pa saljarna och deras beslut att inte salja fastig-
heten for ett lagre pris an sa. Som redogjorts for vidarebefordrades inte NN-YY:s
"bud” till sdljarna och saljarna hade, innan NN-YY lamnade "budet” om 8 800 000
kr, lamnat ett motbud pa samma belopp.

Vad galler telefonsamtalet mellan AM och NN den 31 januari 2025 vill de under-
stryka att ingen av dem hade nagon ytterligare kontakt med spekulanten, som
hade uttryckt ett intresse att kdpa fastigheten for 8 750 000 kr, efter TA:s telefon-
samtal med spekulanten den 30 januari 2025 och efter att AM samma dag forklarat
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for NN-YY att det inte fanns nagot bud pa den nivan. Att NN-YY kadnde till att det
fanns ett intresse fran spekulanten pa den nivan, och kanske pa en hogre niva efter
att spekulanten fatt lanelofte, kan daremot forklara varfor NN-YY lamnade ett bud
om 8 800 000 kr for att fa till ett snabbt avslut. Det framgar dven av sms-konver-
sationen mellan AM och NN att NN-YY var angeldgna om att fa till stand ett kop.
Den 31 januari 2025 skickade NN flera meddelanden till AM och fragade om denne
fatt tag i sdljarna och om séljarna accepterade deras bud.

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.

Kravet pa orsakssamband innebar i regel att dsidosattandet 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.

Bedémningen i detta fall

Parterna ar 6éverens om att AM den 30 januari 2025 kommunicerade ett icke exi-
sterande bud om 8 750 000 kr till NN-YY. Det har inte pastatts att AM hade fog for
att tro att budet existerade. Det ar darmed klarlagt att han agerade oaktsamt i den
delen.

Parterna ar ocksa 6verens om att NN-YY samma dag, efter att de hade fatt kanne-
dom om det icke existerande budet, lade ett bud om 8 800 000 kr.

Vidare ar parterna 6verens om att AM senare samma dag kontaktade NN-YY och
forklarade att det inte existerade nagot bud pa 8 750 000 kr. Det medforde att NN-
YY samma dag aterkallade sitt bud pa 8 800 000 kr och i stillet lade ett bud pa
8 700 000 kr.
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Darefter gar uppgifterna delvis isar. Enligt NN-YY uppgav AM vid ett samtal dagen
darpa, den 31 januari 2025, att det fanns ett "erbjudande” fran spekulanten att
kdpa fastigheten for 8 750 000 kr, men att spekulanten annu inte hade nagot 13-
nel6fte. Enligt maklarna uppgav AM att spekulanten ”“var intresserad pa en niva
om 8 750 000 kr” och att nagot lanelofte annu inte fanns.

Av det efterféljande handelseforloppet ar féljande klarlagt.

Vid samtalet med AM den 31 januari 2025 lade NN-YY ett bud om 8 750 000 kr,
detta for att matcha det pastadda "erbjudande/intresse” som den andra spekulan-
ten hade aviserat. Sdljarna accepterade inte budet, vilket medforde att NN-YY lade
ett nytt bud om 8 800 000 kr. Kopekontrakt med 8 800 000 kr som kdpeskilling un-
dertecknades darefter den 3 februari 2025.

Det NN-YY gjort gallande ar foljande: Pa grund av det icke existerande budet pa
8 750 000 kr lade de ett bud om 8 800 000 kr. Aven om budet kanske inte vidare-
befordrades till sdljarna, innebar det att médklarna fick veta att de hade vilja och
mojlighet att i vart fall betala 8 800 000 kr for fastigheten. Darigenom sattes den
normala budgivningsprocessen ur spel, vilket ledde till att priset blev hégre an vad
det annars skulle ha blivit.

Av det sagda foljer att det saknar betydelse hur AM uttryckte sig vid samtalet den
31 januari 2025, nar han korrigerade sitt tidigare besked om budet pa 8 750 000
kr. Det skadestandsgrundande moment som pastatts bestar ju i att maklarna fick
veta att NN-YY var beredda att betala minst 8 800 000 kr for fastigheten, men det
fick maklarna veta redan den 30 januari 2025, nar NN-YY lade sitt forsta bud om
8 800 000 kr. Det paverkades inte av vilka uppgifter som AM lamnade vid samtalet
dagen darpa.

| fragan om AM:s oaktsamhet orsakat nagon skada gér namnden féljande bedom-
ning.

Det torde i och for sig vara riktigt att spekulanter i allmanhet inte vill avsldja for en
maklare hur langt deras betalningsvilja stracker sig. Men fran det konstaterandet
till att sla fast att maklarens vetskap om betalningsviljan orsakade en hogre kdpe-
skilling ar det ett stort steg. Till saken hor ocksa att en séljare eller maklare inte kan
rakna med att ett bud nédvandigtvis avspeglar spekulantens verkliga betalnings-
vilja eller betalningsférmaga, jfr rattsfallet NJA 2016 s. 39 (p. 12).

| det konkreta fallet har maklarna oemotsagda uppgett — och namnden anser att
uppgiften kan laggas till grund for bedomningen — att saljarna lade ett motbud pa
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8 800 000 kr redan innan NN-YY lade sitt forsta bud pa 8 800 000 kr. Att saljarna
stod fast vid motbudet efter det att NN-YY hade sankt sitt bud till 8 700 000 kr
framstar som fullt rimligt. Det &r inte visat — eller ens sannolikt — att det Over-
enskomna priset hade sin grund i att maklarna (och majligen dven saljarna) kande
till NN-YY:s betalningsvilja. Det géaller inte minst da saljarna, enligt vad NN-YY upp-
gett, inte var sarskilt ndjda med kopeskillingen.

Sammanfattningsvis ar det inte visat att AM:s oaktsamhet orsakade nagon skada.
NN-YY:s krav kan darfor 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, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, 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 missnojd med beslutet kan vacka talan i allmadn domstol.



