FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 DECEMBER 2025 DNR 117/25 SIDA1 AV 8

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Vad saken galler
Nedsattning av provision

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 39 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet.

BAKGRUND

NN har salt en bostadsrattslagenhet i Smastaden. Affaren formedlades av Makla-
ren. Tidigare hade formedlingsuppdraget innehafts av en kollega till henne, BB. For
sitt arbete fick Maklaren ett arvode om 39 000 kr.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-
laren inte ar ersattningsskyldig.

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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VAD PARTERNA HAR ANFORT

NN

Hon bestrider fullstandig betalning av maklararvodet pa grund av foéljande allvar-
liga brister.

1. Oprofessionellt bemd6tande: Hon fick ett hogst otrevligt samtal av den maklare

som initialt ansvarade for forsaljningen, vilket hon upplevde som krankande
och helt oacceptabelt. Hon kande sig darefter tvingad att byta till en annan
maklare inom maklarbyran.

Missad visning: En planerad visning av bostaden uteblev helt, vilket ar en all-
varlig forsummelse som direkt paverkade mojligheterna att na potentiella ko-
pare.

Ignorering av hennes 6nskemal: Hon har vid upprepade tillfallen patalat att hon
inte langre hade brattom och att hon ville ge budgivningen tid att utvecklas.
Trots detta har hon pressats till en snabb affar, vilket gick emot hennes instrukt-
ioner och intressen.

Vilseledande och motsagelsefull information: Vid ett dolt bud uppgav Maklaren
att den kommande visningen inte kunde laggas ut i annonsen och att hon ris-
kerade att “missa hela affaren”. Kort efter detta lades visningen anda ut. Mak-
laren har lamnat vilseledande uppgifter och @ndrat besked i efterhand.

Paskyndande av kontraktsskrivning: Det hon hela tiden stravat efter, ett 6ppet
bud som kunde ligga ute en tid, inkom pa fredagseftermiddagen efter att det
dolda budet lagts. Hon skickade sms att hon ville samtala om situationen att
synliggdra budet eftersom Fastighetssidan har flest besdkare under helger.
Maklaren var pa semester och sa att hon skulle ringa pa sondagen eller om
mojlighet uppkom nasta dag. Samtidigt hade Maklaren redan bokat ett mote
med den dolda budgivaren for kontraktsskrivning pa mandagen. Detta gjorde
att hon kande sig helt 6verkoérd i processen.

Efterspel som ytterligare vacker oro: For nagra dagar sedan kontaktades hon
via sms av en tidigare spekulant, som sade sig ha varit valdigt intresserad av
hennes bostad. Spekulanten undrade om lagenheten blivit sald. Som spekulan-
ten uttryckte det hade hon fatt ett markligt sms fran Maklaren. Detta vacker
oro for hur kommunikationen med intressenter skotts.
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Hon har forstaelse for hur bostadsmarknaden i Smastaden har férdandrats i och
med Storforetagets konkurs. Hon ar pa det klara med att bostadspriserna har sjun-
kit, sa det ar inte den summa bostadsratten saldes for hon ifragasatter, utan upp-
levelsen av forsaljningsprocessen.

Aven om hon efter kontraktsskrivningen férsdkt |imna forsiljningens brister
bakom sig, har den senaste handelsen (se punkt 6 ovan) gjort det omdjligt att
bortse fran dem. Hon finner sig darfor tvungen att ta upp saken pa nytt och krava
sin ratt till sankt arvode.

Maklaren
Tidigare mdklare

Punkten 1 och 2 i anmalan avser den maklare som tidigare hade ansvar for objek-
tet. Dessa punkter faller utanfoér hennes ansvar.

Ignorerande av énskemal

Ett dolt bud inkom fran en intressent med villkor att det bara géllde i 24 timmar,
vilket vid det tillfallet var det hogsta budet som erhallits. Efter att ha tagit del av
den informationen, valde NN att acceptera detta bud.

NN har vid upprepade tillfallen under forsaljningsprocessen framfort att malsatt-
ningen var att sdlja bostaden om utgangspriset uppnaddes. Genom att acceptera
det dolda budet uppnaddes denna prisniva och affaren genomférdes darmed i en-
lighet med NN:s dnskemal.

Vilseledande och motsdgelsefull information.

NN accepterade det dolda budet. | samband med detta hérde en ny intressent av
sig med 6nskemal om att fa se bostaden. For att inte riskera att ga miste om en
potentiell kdpare, erbjod hon sig att genomfdra en privat visning for den nya in-
tressenten.

Hon avradde dock fran att anordna en 6ppen visning vid detta tillfalle, eftersom
kontraktsskrivning redan var inbokad samma dag med den budgivare som lamnat
det dolda budet. Hennes bedémning var att en 6ppen visning kunde innebara en
pataglig risk for att koparen skulle uppleva att sdljaren inte stod fast vid sitt beslut,
och darmed eventuellt dra tillbaka sitt bud.
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Hennes agerande syftade saledes till att beakta sdljarens intresse av att inte missa
en spekulant, samtidigt som hon sadkerstallde tryggheten i den redan framférhand-
lade affaren.

NN informerades i ett sms om hennes bedémning av situationen och hon forkla-
rade varfor hon inte ansag det lampligt att gora visningen synlig i annonsen vid det
tillfallet. Sms:et avslutades med en tydlig fraga: "Vill du att jag lagger ut tiden i
annonsen sa gor jag det sjalvklart anda.”

| hennes yrkesroll gav hon saledes ett rad utifran hennes skyldighet att agera med
omsorg om bade saljare och kdpare, men betonade samtidigt att det slutliga be-
slutet I3g hos saljaren. NN valde att inte folja hennes rekommendation, och i enlig-
het med detta foljde hon sdljarens 6nskemal och lade ut visningstiden synligt i an-
nonsen.

Paskyndande av kontraktsskrivning

Ett 6ppet bud pa 1 050 000 kr inkom fredagen den 1 augusti 2025. Det var lagre dn
ett tidigare dolt bud. Eftersom NN uttryckt dnskemal om 6ppen budgivning, skick-
ade hon omgaende ett sms till NN med information om det inkomna budet och
mojligheten att publicera det synligt.

Nagot svar pa sms:et erholls inte under kvallen. Sent pa kvallen blev hon kontaktad
av NN, som 6nskade ringa upp. Vid det tillfdllet hade hon inte mdjlighet att ta sam-
talet och meddelade darfor att det inte passade just da.

Lordagen den 2 augusti 2025 kl. 11:00 hade hon ater telefonkontakt med NN. Vid
detta tillfalle bekraftade NN att budet skulle publiceras synligt. Kort darefter, kl.
11:14, publicerades budet.

Den 4 augusti 2025 kontaktade hon budgivaren som lagt det dppna budet for att
hora om denne planerade att hdja sitt bud. Budgivaren svarade da att hon ville
fundera, men att hon inte avsag att lagga utgangspriset, da hon ansag att det var
for hogt.

Hennes beddmning ar att budgivningen har hanterats i enlighet med gallande ru-
tiner, att information har delgetts parterna pa ett korrekt satt och att NN:s dnske-
mal om 6ppen budgivning har respekterats.
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“Efterspel”

Hon har inte fatt nagon konkret information om vad som avses med "efterspel”,
och kan darfor inte bemota detta pa ett fullstandigt satt. For att tydliggora hennes
hantering har hon dock tagit fram sin samtalslista, vilken visar att samtliga speku-
lanter som narvarade vid hennes visning har blivit kontaktade.

NN tillade i huvudsak foljande:

Hennes mal var att sélja till samma summa som det drémhus hon ville kdpa i Byn,
1 350 000 kr. Hon ville inte ta nagot lan och trodde att det var fullt mojligt.

Hon gick ner i pris for att fa upp intresset med férhoppning om hogre bud.

Hon fick senare en tidsfrist for huset i Byn. | det laget var hon beredd att salja till
utgangspriset for att inte tappa sitt dromhus. Det lyckades inte inom utsatt tidsram
och hon informerade Maklaren om att det inte langre var nagon bradska. Den ut-
skallning hon da fick av BB ar tillrackligt for att arvodet ska sattas ned.

| god tid fore den visning som uteblev besdkte hon kontoret i 6nskan om att fa byta
maklare. Dar blev hon lovad att detta skulle ske, speciellt nar det fanns tre sallskap
som redan bokat in sig for visning. Nar hon senare pratade med JL sa erkande
denne att detta "fallit mellan stolarna” och att han nu hade semester.

Hon har hela tiden varit tydlig med att informera om sin situation, for bada mak-
larna. Darfor motséatter hon sig helt det som Maklaren pastar, att hon vid uppre-
pade tillfdllen skulle ha framfort att malsattningen var att sélja bostaden om ut-
gangspriset uppnaddes.

Det hon kallar efterspel ar det sms hon mottog av en tidigare intressent.

Hon vill tillagga att det ar mycket markligt och anmarkningsvart att forsaljningen
inte lagts upp under "Slutpriser" som salt objekt pa Fastighetssidan. Ingen som
helst information om varfor. Det starker hennes misstanke om att det inte gatt ratt
till.

UTREDNINGEN

En sms-konversation mellan Maklaren och NN hade féljande innehall:
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Godkvall! Kollade just och sag att
mandagsvisningen du pratade om
att lgga ut inte syns nagonstans. /

Hej,

Nej precis. Jag kan inte gora den
synlig nu eftersom du tackade ja
till budet. Vill du riskera att tappa
budet och ldgga ut tiden dnda?

Jag kommer dock ha visning
iallafall for den person som

Ville komma och kika och aven for
fler om

Nagon skulle hdra av sig och visa
intresse &

Vill du att jag lagger ut tiden sa gor
jag sjalvklart det.

fre Y aug, 17:32

Hej,
Idag har du fatt ett bud pa 1050
000kr fran ett annat par. Alltsa

lagre dn det dolda budet. Detta
bud gar ju allts3 gbéra synligt pa
hemsidan, Ville du dven gora
visningen synlig ?

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om nedsdttning av provision

Enligt 3 kap. 24 § fastighetsmaklarlagen kan maklarens provision sattas ned om
maklaren har asidosatt sina skyldigheter mot kopare eller séljare. For nedsattning
krdvs inte att nagon har lidit ekonomisk skada till foljd av méaklarens agerande eller
underlatenhet att agera. Inte heller krdvs det att asidosattandet skett avsiktligt el-
ler av oaktsamhet. Om adsidosattandet ar av ringa betydelse ska ndgon nedsattning
enligt samma bestammelse dock inte ske. Med ringa dsidosdttande 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.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida7av8

Héindelserna under BB:s uppdragstid

Det ar klarlagt att NN bytte maklare och att den forste maklaren, BB, inte har be-
gart eller fatt nagon provision. Redan av det skalet kan provisionen inte nedsattas
pa grund av BB:s pastadda forsummelser.

Den instdllda visningen

Det far anses klarlagt — se ovan under rubriken ”Utredningen” — att Maklaren end-
ast avradde fran en 6ppen visning pa grund av det dolda budet, hon motsatte sig
alltsa inte att halla en sadan. Radet var enligt namndens bedémning dessutom ty-
piskt sett fornuftigt i den aktuella situationen.

“Efterspelet”

NN har inte konkretiserat vad det ar hon gor gallande i denna del och det ar darfor
inget som namnden kan bedéma.

Ovrigt

Vad géller 6vriga pastdenden har NN inte styrkt att Maklaren skulle ha dsidosatt
sina skyldigheter som maklare.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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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, 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.



