FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 20 NOVEMBER 2025

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Bitradande forbundsjuristen JE

Vad saken galler
Skadestand och nedséattning av provision

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.

DNR93/25 SIDA1Av 10

NN har begart att Maklaren ska betala 264 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-

ligt i och for sig.

BAKGRUND

Den 5 mars 2025 salde NN en bostadsrattslagenhet i X-orten for 3 950 000 kr. Af-
faren formedlades av Maklaren. For sitt arbete fick Maklaren ett arvode om 79 000

kr.
Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se

Turebergs allé 2
191 62 Sollentuna

Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
www.frn.se
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Enligt NN saldes bostadsratten till ett alltfor 1agt pris. Han har darfoér begart skade-
stand 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 inte ar ersattningsskyldig.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN

Namnden har valt att nedan aterge NN:s inlagor i deras helhet, i stort sett utan
nagra redigeringar:

”Jag yrkar att [Maklaren] ska betala féljande summa till mig:

Forlorad intakt vid icke fackmannamassig och katastrofal férsaljning: 200 000 kr
Minskad ersattning for arvode: 64 000 kr
Summa total: 264 000 kr

Jag yrkar att [Maklaren] ersatter mig med 264 000 kr i skadestand. Grunden for mitt
yrkande ar [Maklarens] synnerligen allvarliga och oetiska handlande som gransar till
kriminalitet. Beloppet 200 000 kr som jag angett ar i kraftig underkant och skulle mer
sannolikt varit i miljonklassen i om flera fatt vara med i budgivningen. Beloppet ar
darfor en billig budgetvariant grundat endast pa grannens forsaljning av sin mindre
och samre utrustade lagenhet jamfért med min, men som anda saldes fér 200 000 kr
mer. Jag kan ju inte bevisa att jag skulle fatt ytterligare 1 000 000 kr mer &n grannen,
men att fa samma slutpris dr anda absoluta minimum dar jag lagt mig kraftigt i un-
derkant.

De resterade 64 000 kr ar det avdrag jag gjort fran [Maklarens] omotiverade hoga
ocker-arvode pa 79 000 kr och for det uppseendevackande och undermaliga arbete
som han sedan utférde. Jag har varderat hans oansvariga insats till 15 000 kr och da
ar det anda generost tilltaget da en outbildad person hade presterat betydligt battre
resultat — utan alla misstag.

Trots sitt hoga arvode pa 79 000 kr har han i sitt arbete visat prov pa synnerligen stora
brister, upprepade fel, slarv och medvetet hindrat andra spekulanter att delta i bud-
givningen. Med tanke pa antalet fel i hans arbetssatt sa kan jag inte géra nagon annan
beddomning an att han uppsatligen velat fororsaka mig en stor ekonomisk forlust.
Detta da han ocksa sa papassligt utnyttjade mitt kritiska och svaga psykiska halsotill-
stand upprepade ganger.
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Trots att min lagenhet var omradets mest eftertraktade och dar jag under aren fatt
manga erbjudande direkt i min brevlada om koép och dar priset var ointressant pa
grund av kopstarka spekulanter sa hade han bara tva budgivare — som enligt honom
sjalv var sadana som han hade haft som kontakter sedan flera ar tillbaka och dar han
aven skriver i mejl till mig den 6 februari:

‘Det har varit ett tiotal intressenter pa [adress], men de som séljer dar har inte brattom
med att salja.

Sa jag tanker at vi tar alla intresserade och flyttar 6ver dom till din lagenhet istéllet nar
det ar dags.’

Anledningen till att [Maklaren] kunde salja lagenheten for det skandaldsa laga "kom-
pispriset” berodde pa att visningen genomférdes utan namnvard annonsering i forvag
for att hindra andra mer kdpstarka spekulanter skulle ha en chans eller ens méjlighet
att boka en visning da annonseringen och information om visning endast pagicki 1%

dygn.

Fotografen var hos mig torsdag eftermiddag och pa I6rdagen tva dagar senare skulle
[Mé&klaren] ha visning??? Efter nagra timmar sa ansag [Maklaren] att budgivningen
var over och lagenheten sald.

Inga broschyrer och de viktigaste bilderna “en blandare i guld” kom inte ens med utan
den lade han till efterat, nar budgivningen var éver och klar. Lite text pa Internet bara.
Andra spekulanter hann inte ens med att ldagga ett bud innan det var over.

Jag sjalv fick heller aldrig ens frdgan om lagsta godkinda pris, eller NAR eller HUR
LANGE jag ville att budgivningen skulle paga.

VARFOR DET VAR SA BRATTOM ATT STARTA BUDGIVING NAR INTE ENS BILDER ELLER
BROSCHYRER VAR KLARA OCH ALLMANHETEN VAR HELT OVETANDES OM ATT EN VIS-
NING HADE AGT RUM OCH ATT EN BUDGIVNING VERKLIGEN HADE STARTAT OCH AV-
SLUTATS SAMMA DAG?

Ingen férannonsering om en visning mer an en liten skylt samma dag utanfor porten.
Jag hade forvantat mig att han skulle férannonsera i en manad pa bostadssidor for
att sprida informationen och 6ka intresset infor en kommande visning sa att alla som
under aren vantat skulle fa en chans att lagga ett bud.

Men inte [Maklaren]. Han bokade in en fotograf pa TORSDAG och satte ut en skylt
om visning utanfér min port samma LORDAG. Inga broschyrer eller ndgonting klart
och lagenheten. Ingen férhandsannonsering om kommande ldgenhet till forsaljning
eller intresseanmalan fran allmanheten for att skapa en efterfragan.
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Pa det viset sa kunde han pa paborja budgivningen for sina "kompisar” utan att riskera
att ndgra utomstaende skulle komma in och héja budet, utan det blev minsta méjliga
pris 3 950 000 kr.

Bara tva veckor senare salde Maklarhuset en likadan lagenhet med mycket lagre stan-
dard, tva kvadratmeter mindre boyta och inte ens en balkong fér 200 000 kr mer an
min.

[Maklaren] sjalv var bevisligen helt medveten om den skada han orsakat fér mig med
vad han gjort och kom darfor inte ens till kontraktsskrivningen och har inte visat sig
eller hort av sig sedan dess. Ett tydligare satt och exempel pa att tyst medge och er-
kdnna att man handlat fel och olagligt kan man ju inte visa. Kan inte forklaras pa annat
satt an att han uppsatligen iscensatt en falsk budgivning med uppsat att orsaka eko-
nomisk skada for mig i miljonklassen.”

Maklaren
Grunder

Grunderna for bestridandet av skadestandskravet ar att han inte agerat oaktsamt
samt att ingen skada har uppkommit.

Grunden for bestridandet av kravet pa nedsattning av provision ar att han inte har
asidosatt sina skyldigheter mot NN.

Redogdrelse

Bostaden var i daligt skick vid tidpunkten for intaget och daven om mycket kunde
avhjalpas med stadning var bostaden allt jamt i behov av omsorg och renovering.
Det fornekas darfor att den aktuella bostaden skulle vara battre rustad och i battre
skick @n andra jamforbara och salda bostader. NN har inte heller framlagt nagon
bevisning som styrker det. Den lagenhet som NN hanvisar till var i betydligt battre
skick an den nu aktuella bostaden. Att NN endast fick 200 000 kr mindre @n den
ger stod for att priset var bra och att nagon skada inte uppstatt.

Det fornekas att han pa nagot satt skulle ha styrt slutpriset och sjalv bestamt att
lagenheten ”var sald”. NN var involverad i budgivningen som dgde rum dagen efter
visningen och han och NN talades ocksa vid i samband med att det hogsta budet
inkom efter ytterligare en dag. Budgivningen stannade sedan av och han skickade
da ut ett forslag pa overlatelseavtal till parterna. Parterna var forst 6verens om att
tilltradesdag skulle vara den 1 augusti 2025, men NN aterkom till honom ett par
timmar innan kontraktsskrivningen och meddelade att det inte langre var majligt.
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Efter dialog med kdparen andrades tilltradesdagen till den 1 juli 2025. NN kom se-
dan till kontraktsskrivningen och undertecknade avtalet. Om NN inte ville genom-
fora forsaljningen pa den nivan hade han alla mojligheter att meddela honom det.

Han har fullgjort samtliga delar av sitt uppdrag och det saknas darfor skal for ned-
sattning. Att formedlingen majligen blev nagot paskyndad sa som NN gor géllande,
berodde pa instruktioner och dnskemal fran NN, som redan hade koépt en ny bo-
stad och darfoér onskade att férmedlingen skulle ga sa snabbt som mgjligt.

NN tillade foljande:

"Fruktansvart upprérande och krankande att ldsa att [Méaklarens ombud] och [Ma&k-
laren] forsoker pasta att min lagenhet var nedgangen och i daligt skick samt i behov
av omsorg och renovering, nar det istallet var precis tvartom. Nar man tittar pa bil-
derna pa min lagenhet sa forstar alla normalbegavade personer att det ar ett grund-
|6st pahitt och ren 16gn och bortférklaringar som inte kan tas som seriost. [Maklaren]
som duperade mig att tro att han hade stor kinnedom om omradet vet ju det — och
att just det var anledningen till att han inte ville ha med fler kdpstarka budare utan
begrdansade och utestangde dessa genom att hasta ivag visningen innan bilderna pa
lagenheten ens var klara. Vilken seriés maklare jobbar pa det viset?

Min ldgenhet var ju den mest eftertraktade i hela omradet med 227 lagenheter dar
jag fatt manga erbjudanden under aren. Min lagenhet var ju ocksa helt unik i omradet
da jag ar den enda som bytt ut den skrangliga och ostadiga metalltrappan mot en
exklusiv furutrappa och med klinker pa hallgolvet. Lagenheten har jag ocksa utrustat
med de senaste och modernaste vitvarorna i koket och byggt om hela koket pa ett
smakfullt tilltalande sdtt med trdpanel i taket med spotlights i bade tak och golv (se
bilder). Det &r alltsa inte bara skapsluckorna som bytts ut som de flesta gor — utan
aven alla skapen, diskhon, spisflakten. Lagenheten har dessutom bade balkong och
uteplats i soderldge med trafik pa betryggande avstand.

Det ena badrummet ar dessutom precis nytt efter stamrenovering och det andra for-
berett och klart med fuktsparr och inkopt klinker, kakel, fix, fog, handfat, toastol,
blandare till bade handfat och dusch i rent guld, nytt badkar med lejontassar, spegel
med belysning och ny tvattmaskin som bara ar ett ar gammal. De sparar alltsa flera
hundra tusen pa att slippa riva och kdpa nytt. Allt detta saknades i den lagenheten
som Maéklarhuset salde. Dar var endast skapslyckorna bytta och allt annat var kvar i
gammal 50-talsstil. Att da pasta att den var i battre skick ar djupt oetiskt och lI6gnakt-

igt.

Nyligen omgjord uteplats med konstnarlig touch i utférandet. Om man som kopare
sedan vill sdtta sin egen pragel pa lagenheten genom att byta tapeter och golvmatta
ar ju bara normalt hos de flesta kdpare.
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Ett tydligt bevis pa [Méaklarens] inkompetens, aningsloshet och hdnsynslésa hand-
lande ar ju ocksa att han inte ens vagade narvara vid betalningen och se mig i 6gonen
och forklara sitt handlande vilket ocksa avsl6jar hans medvetna skuld och skada han
orsakat mig som ensamstaende pensionar.

De pastar dven att jag kunde avbrutit kopet, men det fick jag ingen information om.
Han hade ju duperat mig att skriva pa hans avtal om ensamratt att salja. Jag ar 65 ar
i ar och har ingen erfarenhet av forsaljning utan litade pa en maklare som duperade
mig att godkdnna en forlustaffar.

[Méaklaren] utnyttjade dven mitt psykiska illamaende genom att forcera fram kontrakt
och beslut utan hansyn och att fraga ifall jag var n6jd med slutpriset eller om vi skulle
[atit lagenheten fortsatta att ligga ute till forsaljning. Han hade heller inte skrivit i
avtalet om vad utgangspriset skulle vara. Inte ens vad det lagsta forsaljningspriset
skulle vara.

Sen undrar jag ju ocksa vad de menar med att ingen skada ar “skedd”? Jag har ju
forlorat miljoner av min pension som jag ska leva pa, men att 264 000 kronor inklusive
ranta ar absolut minimum da det ar baserat pa den andra lagenhetens forsaljnings-
pris.

De skriver dven att “formedlingen mojligen blev nagot paskyndad sa som Anmalaren
gor géllande, berodde pa instruktioner och 6nskemal fran Anmalaren som redan hade
kopt en ny bostad och darfor 6nskade att formedlingen skulle ga sa snabbt som moj-
ligt”. Detta ar ju ocksa en ren 16gn. Forsaljningen av min lagenhet var ju i februari och
min inflyttning i min nya lagenhet var férst den 1 juli. Det finns ju inget skal for mig
att ha sa brattom att sdlja min ldgenhet pa tva dagar nar vi hade nastan ett helt halvar
pa oss att skapa ett sug fran kopare och sedan genomfora forsaljningen till hogsta
tankbara pris. Nu fick de ju ingen chans eftersom [Maklaren] hastade ivag allt pa tva
dagar. Det gjorde att hans egna spekulanter lugnt kunde ldgga blygsamma bud och
att [Maklaren] istallet kunde ta emot ersattning kontant fran koparen for besvaret.

Bifogar dven bilder pa hur ldagenheten sag ut innan jag borjade renovera och hur den
sag ut nar jag salde den.

Slutligen sa hoppas jag ocksa att FRN gor en seri6s och arlig bedomning — utan infly-
tande och paverkan fran [maklarforetaget], da de dven sitter som javiga i maklarsam-
fundet.”

Maklaren tillade foljande:

Det som framkommer av NN:s senaste skrivelse fornekas i sin helhet. Han vidhaller
sin uppfattning om handelseférloppet med féljande tillagg.
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Det maste vara sjalvklart for var och en som saljer en bostad att det under normala
omstandigheter inte ar ett tvang att acceptera bud. Han har inte pa nagot satt gett
NN intrycket av att denne inte hade nagot val. Budet accepterades av NN och det
framkom inga indikationer pa att det inte dverensstamde med NN:s faktiska vilja.
Det som framkom initialt var snarare att NN var mycket ndjd med férmedlingen
och hans arbete. Det var forst efter kontraktet var skrivet och ett brygglan skulle
|6sas som NN d@ndrade installning.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kdpekontraktet samt bilder pa NN:s lagenhet
och den grannlagenhet som saldes.

Salt i féreningen
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Allmdnt 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.
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Kravet pa orsakssamband innebar i regel att dsidosattandet ska ha varit en néd-
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.

Allmdnt om nedsdttning av provision

Enligt 3 kap. 24 § fastighetsmaklarlagen kan maklarens provision sattas ned om
maklaren har asidosatt sina skyldigheter mot kdpare eller sdljare. For nedsattning
kravs inte att nagon har lidit ekonomisk skada till f6ljd av méklarens agerande eller
underlatenhet att agera. Inte heller kravs det att dsidosattandet skett avsiktligt el-
ler av oaktsamhet.

Om asidosattandet ar av ringa betydelse ska ndagon nedséattning enligt samma be-
staimmelse dock inte ske. Med ringa asidosattande menas sadana misstag som inte
medfor att vardet av maklartjansten minskar i ndgon egentlig mening.

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

Beddémningen i detta fall

Maklarens pastaende att NN:s lagenhet var i daligt skick far anses motbevisat. Av
de ingivna bilderna att doma var lagenheten inte i daligt skick, Iat vara att estetiken
kanske inte tilltalade alla.

Maklaren har heller inte bemott NN:s pastaende att grannlagenheten, den som
saldes for 200 000 kr mer, huvudsakligen hade 1950-talsstandard och saknade bal-
kong.

Vidare visar den ingivna statistiken att kvadratmeterpriset for NN:s ldagenhet lag
signifikant lagre an andra forsaljningar av lagenheter pa [adress] och i den aktuella
foreningen.

Slutligen har NN oemotsagd uppgett — och namnden anser att uppgiften kan ligga
till grund for bedomningen — att annonsering fore visningen skedde under mindre
an tva dygn, alltsa en mycket kort tid. Nagon forklaring till det har Maklaren inte
lamnat.
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Det sagda vacker betankligheter om hur Maklaren utforde sitt uppdrag. Namnden
anser emellertid inte att utredningen ger tillrdackligt stod for att sla fast att han
agerade oaktsamt eller asidosatte sina skyldigheter som maklare. NN:s krav kan
darfor inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter (skiljaktig), Cecilia Collin, Konsument-
vagledarnas forening (skiljaktig), Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Is-
berg, fastighetsmaklarrepresentant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant.
Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin. Ndamndens beslut &r enhilligt.

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.

Skiljaktig mening; se nasta sida.
Skiljaktig mening
Ledamo6terna Maria Wiezell och Cecilia Collin ar skiljaktiga och anfor féljande:

Vi ar overens med majoriteten fram till fjarde stycket under rubriken “Bedém-
ningen i detta fall”.

Till skillnad fran majoriteten anser vi att det ankommer pa Maklaren att visa att
den korta marknadsforingsperioden — mindre an tva dygn — utgjorde ett rationellt
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och valgrundat val utifrdn NNs intresse. Det har han inte visat. Darigenom far det
anses utrett att han agerade oaktsamt.

Att NN har lidit en skada ar inte visat. Daremot finns det skal att sdtta ned Makla-

rens provision.



