FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 DECEMBER 2025 DNR 104/25 SIDA1 AV 6

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Bitradande forbundsjurist ML

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att till NN och YY betala 8 000 kr jamte ranta
enligt 6 § rantelagen fran den 13 juni 2025 till dess betalning sker.

YRKANDE M.M.

NN och YY har begart att Madklaren ska betala 116 983 kr, jamte ranta enligt 6 §
rantelagen fran den 13 juni 2025 till dess betalning sker.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. Han har accepterat sattet att berdakna ranta. For egen del har han
begart att ett eventuellt skadestand ska jamkas till noll.

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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BAKGRUND

Den 13 juni 2025 avgjordes arende FRN 165/24. | sitt beslut rekommenderade
namnden Maklaren att betala 8 000 kr pa grund av att han inte eftergav sin ensam-
ratt gentemot NN och YY (“makarna NN”). Maklaren inkom med en begdran om
omprovning av beslutet och anférde att namnden missuppfattat vilken av bosta-
derna han hade formedlingsuppdrag pa och att beslutet darfor vilade pa felaktig
grund. Den 12 augusti 2025 beviljade namnden maklarens begdaran om omprov-
ning.

Namnden har uppmanat parterna att yttra sig 6ver fragan om ensamratten. Argu-
mentation fran tidigare drenden har beaktats av namnden.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Makarna NN anforde i huvudsak féljande

Efter en lang och utdragen forsaljningsprocess av deras bostad pa Fastighetsvagen
46 hade de tappat fortroendet for Maklaren. De beslutade sig for att byta maklare.
Vid ett mote i mars 2024 gav Maklaren uttryckliga 16ften om att han, om de 6ns-
kade byta maklare, inte skulle halla kvar dem och att han skulle skicka en skriftlig
bekraftelse pa att ensamratten upphort nar uppdragsavtalet avslutades. Dessa 16f-
ten blevdokumenterade i rostupptagningar och lamnades utan forbehall fran Mak-
laren.

Nar de senare sade upp formedlingsuppdraget vagrade Maklaren att fullfolja sitt
|6fte. Han skickade aldrig den skriftliga bekraftelsen pa att ensamratten hade upp-
hort och undvek darefter all kontakt med dem. Detta handlande forsatte dem i en
omojlig situation. Ingen annan maklare kunde ta 6ver forsaljningen av Fastighets-
vagen 46, da branschpraxis kraver en skriftlig bekraftelse for att undvika tvister. Pa
grund av detta stod de med en osaljbar bostad och dubbla boendekostnader.

Det bor framhallas att deras avsikt aldrig, under nagra omstandigheter, var att salja
den nyinkopta bostaden pa Fastighetsvagen 38. Att genomfora ett kop for att ome-
delbart tvingas salja ar inte bara orimligt — det visar vilken ekonomisk press de for-
sattes under. Den ekonomiska situationen blev helt ohallbar eftersom de pa grund
av Maklarens vagran inte kunde sdlja Fastighetsvagen 46 med en ny maklare. De
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tvingades darfor, mot deras vilja, att salja Fastighetsvagen 38. Detta var ett direkt
resultat av Maklarens vagran att efterge ensamratten och uppfylla sitt [6fte. Ge-
nom sitt l6ftesbrott och att han forsatte dem i en situation med dubbla boende-
kostnader agerade Maklaren i direkt strid med dessa grundldaggande skyldigheter.

De ekonomiska konsekvenserna for dem blev féljande: dubbla boendekostnader
under flera manader, kostnader for annonsering och marknadsforing, samt en for-
cerad forsaljning av Fastighetsvagen 38.

Maklaren
Avseende ensamrdttstiden — pastddd oaktsamhet

Han bestrider att han agerat oaktsamt i forhallande till ensamrattstiden. Det forsta
uppdragsavtalet med makarna NN tecknades den 3 november 2023, med ensam-
ratt till och med den 2 februari 2024. Darefter ingicks ett nytt férmedlingsuppdrag
med ensamratt for perioden 20 februari 2024 — 20 maj 2024.

Det var under den senare formedlingsperioden som makarna NN oOvervagde att
byta méaklare, eftersom forsaljningen av bostaden pa Fastighetsvagen 46 inte hade
resulterat i en forsaljning. | samband med denna dnskade makarna NN saga upp
formedlingsuppdraget och ensamréatten. Han motsatte sig att avsta fran sin ensam-
ratt, vilket han enligt avtalet hade ratt till. Ensamratten var uttryckligt avtalad mel-
lan parterna.

Pastaendet fran makarna NN om att han medgett ett avstaende fran ensamratten
bestrider han i sin helhet.

Orsakssamband

Makarna NN gor gallande att hans vagran att avsta fran ensamratten medforde att
de inte kunde anlita en annan maklare for Fastighetsvagen 46, vilket i sin tur pastas
ha lett till att bostaden inte saldes och att de darmed férorsakades dubbla boen-
dekostnader. Det foreligger dock inget orsakssamband mellan ensamratten och de
dubbla boendekostnaderna.

Uppsdgningen av uppdragsavtalet avseende Fastighetsvagen 46 skedde den 13
mars 2024 — samma datum som makarna NN 6nskade att Maklaren aven skulle
saga upp ensamratten. Bostaden pa Fastighetsvdgen 38 skulle emellertid tilltradas
redan den 28 mars 2024.
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Aven om Miklaren skulle ha medgett ett avstdende frdn ensamritten saknar detta
en praktisk betydelse dd makarna NN redan vid denna tidpunkt (1) hade beslutat
sig for att sdlja Fastighetsvagen 38, nagot som framgar av inspelning, samt (2) att
det enbart utgor en ren spekulation att Fastighetsvagen 46 hade blivit sald inom
dessa tva veckor med annan maklare.

Mot bakgrund av ovan foreligger inget orsakssamband mellan & ena sidan uppsag-
ning av ensamratt och den dubbla boendekostnad som makarna NN hade.

Skada

Som uppgetts tidigare anser han att det inte foreligger nagon skada som han har
orsakat.

NAMNDENS BEDOMNING
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.

Kravet pa orsakssamband innebaér 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 &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.

Bedémningen i detta fall; oaktsamhet

Av ingivna handlingar framgar att Maklaren uttryckligen sa till makarna NN att han
skulle avsta fran sin ensamratt om de onskade byta maklare. Nar Maklaren inte
fullfoljde denna dverenskommelse begick han ett avtalsbrott. Hans agerade inne-
fattar oaktsamhet.
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Orsakssamband

Maklaren har invant att han inte hade formedlingsuppdraget for den bostad som
till slut saldes.

Genom att inte efterge sin ensamratt som han utfast sig att géra hindrade han ma-
karna NN att anlita en ny maklare. Detta orsakade makarna NN en skada, eftersom
de darmed blev tvungna att behalla tvabostader under en langre tid an nédvandigt.
Foljden av detta blev att makarna NN fick betala onyttiga kostnader under den pe-
riod som avtalsbrottet pagick. Vilken av de tva aktuella bostdderna som Maklarens
formedlingsuppdrag gallde saknar i sammanhanget betydelse.

Skada

Makarna NN har uppgett att skadan i denna del uppgar till 79 349 kr. Skadan bestar
i utgifter for dubbla boendekostnader. Maklaren har invant att beloppet ska anses
utgora en skada.

De dubbla boendekostnader som orsakades makarna NN pa grund av att Maklaren
inte eftergav sin ensamratt utgor en ekonomisk skada. Med andra ord; hade Mak-
laren eftergett sin ensamratt hade makarna NN kunnat anlita en ny méaklare och fa
bostaden sald. Den dubbla boendekostnaden ska darfor anses utgora en skada.

| drendet ar det fraga om att avgora hur stor andel av de dubbla boendekostna-
derna som orsakades av att Maklaren inte avstod sin senare ensamrattsperiod for
bostaden pa Fastighetsvagen 46. Det ar alltsa endast fraga om att berdkna de
dubbla boendekostnader som lopte under perioden fran den 13 mars 2024, nar
avtalsbrottet fullbordades, till dess att en av bostdaderna saldes den 9 april 2024.
Skadan avser denna tidsperiod.

Namnden anser att det, baserat pa det ingivna underlaget, finns mojlighet att upp-
skatta skadan. Nagot skal for namnden att avvika fran tidigare rekommenderade
8 000 kr har inte framkommit. Yrkad ranta pa beloppet ar vitsordad och ska darfér
bifallas. Det saknas grund for att jamka beloppet.

Ovriga yrkanden

Vad som framkommit i drendet i 6vrigt ger inte anledning att avvika fran vad namn-
den uttalade i FRN 165/24. Dessa yrkanden ska darfor avslas av samma skal som
anforts i det tidigare beslutet.
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Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Ann-Christine Enqvist, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmak-
larrepresentant och Guy Wallster, fastighetsmiklarrepresentant. Arendet har féredragits
av jur kand Dag Jensen. 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.



