FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 21 JANUARI 2026 DNR 142/25 SipA1Av 10

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen OB

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M. M.
NN har begart att Maklaren ska betala 25 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet. For egen del har han begart att ett eventuellt
skadestand ska jamkas till noll.

BAKGRUND

Den 29 oktober 2024 salde NN sin andel av en fastighet i Smastaden. Affaren for-
medlades av Maklaren.

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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Enligt NN asidosatte Maklaren sina skyldigheter som maklare i flera avseenden.
Hon har darfor begart skadestand.

Den skada NN anser sig lidit bestar dels i en ekonomisk skada i form av ett lagre
forsaljningspris, dels i stress, besvikelse, kdnslomassig pafrestning och diskrimine-
rande behandling.

Namnden har under handlaggningen avvisat ett krav pa nedsattning av provision,
detta eftersom den andre uppdragsgivaren, NN:s f.d. make, inte stallde sig bakom
kravet.

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
Bakgrund

Hon var halftendgare av fastigheten. Den andra deldgaren var hennes fore detta
make, JH. De har mycket begransad kontakt och deras dotter, LH, fungerade som
kontaktperson och skotte upphandlingen av formedlingsuppdraget med Maklaren.

LH informerade Maklaren om att fortsatt kommunikation kunde ske via henne eller
via mejl till bada deldgarnas adresser, detta for att sakerstalla att bada deldgarna
fick samma information.

Fotografering inomhus infor forsaljningen var planerad till den 30 oktober 2024.
Hon ansvarade for iordningstallande infor fotografering och forsaljningsstart.

Héndelseférlopp

Maklaren tog pa eget initiativ med spekulanter till fastigheten i boérjan av oktober
2024 och hade da kontakt med JH, som [amnade ut nycklar. Maklaren agerade utan
hennes godkdannande.

Hon hade inte gett tillstand till Maklaren att ens betrada fastigheten, an mindre
visa den for spekulanter. Fastigheten var vid den tidpunkten inte iordningstalld for
visning. Maklaren undanhéll informationen i flera veckor att visning hade skett och
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att det fanns spekulanter. Hon fick kinnedom om detta forst precis innan bud in-
kom.

Den 25 oktober 2024 uppgav JH till LH att det inkommit ett bud pa 16 miljoner kr.
Forsta budet pa 15,5 miljoner kr lades dock forst den 26 oktober.

Hon fick sjalv soka information fran Maklaren och fick svar forst kl. 22 den 25 ok-
tober 2024 med otydliga uppgifter om ett bud pa “omkring 16 miljoner kr”.

KI. 23 samma kvall skickade JH ett sms dar det tydliggjordes att det forvantades ett
svar till Maklaren, dar informationen hade gatt via JH. Han skrev att hon maste ge
Maklaren besked om budet pa 16 miljoner kr.

Maklaren skrev i mejl att bada deldgarna skulle fa samma information, men fére-
slog samtidigt att han skulle kommunicera via JH och att de kunde prata ihop sig.

| ett mejl pastar Maklaren att det var tidsbrist som gjorde att han inte tillfragade
henne om den otillatna visningen, men han erkdnde att han borde ha tillfragat
henne. Trots detta gick det flera veckor innan hon fick erforderlig information om
visningen.

Nar Maklaren gick pa semester (27 oktober — 4 november 2024) uppstod behov av
en avgorande visning infor kdparnas beslut. Ingen annan maklare kande till fastig-
heten, och Maklaren bad henne att halla visningen eftersom hon var bast lampad.
Hon begarde att en maklare skulle vara tillganglig om hon inte skulle klara vis-
ningen kanslomassigt. Situationen skapade stark och onddig stress.

Den 29 oktober 2024 skickade hon ett sms med férslag om lunch for att de skulle
kunna diskutera hiandelseforloppet och klara upp fragor, men Maklaren svarade
aldrig.

Problem och brister

Otillaten visning

Maklaren tog med spekulanter utan hennes godkannande.

Maklaren undanhdll information om visning och spekulanters intresse under flera
veckor. Darmed var hon totalt oférberedd nar forsaljningsprocessen plotsligt sat-
tesigang.

Visning i bristfalligt skick

Huset var ostdadat och ofdrberett.
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Maklaren angav i att inga fler visningar skulle ske innan stadning.

Undanhallen information

Hon fick sjalv soka information och fick svar forst kl. 22 den 25 oktober 2024 anga-
ende spekulanternas intresse och pastadda budgivning.

Bristfallig information om bud

Maklaren uppgav forst “omkring 16 miljoner”, vilket var fel.

Otillracklig maklarinsats

Maklaren reste pa semester och bad henne ensam visa huset.

Sen hantering av prospekt

Dokument skickades sent, under extrem tidspress. Hon fick korrekturldsa och ratta
prospekten fran kl. 20 den 26 oktober till kl. 10 den 27 oktober 2024, vilket innebar
arbete under sena kvallstimmar och tidig morgon, vilket var stressande i ett sa av-
gorande skede.

Orimlig arbetsbelastning och stark press

Hon fick hantera allt sjalv inom tre dygn.

Felaktig forsaljningsprocess

Maklaren paborjade forsaljningen utan hennes godkdannande och utan att fastig-
heten var iordningstalld.

Motsagelsefulla budskap och bristande respekt

Maklaren var medveten om att deldgarna skulle fa samma information.

Maklaren erkdande fel i ett mejl men hanvisar till tidsbrist.

Bristande respekt och kommunikation

Maklaren kommunicerade enbart med JH och svarade inte pa hennes forslag om
lunch.

Konsekvenser
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Forsaljningen skedde under felaktiga forutsattningar och paverkade sannolikt pri-
set negativt.

Huset visades i oforberett skick, vilket sannolikt paverkade prisnivan negativt.
Hon fick bara en orimlig arbetsboérda, bade praktiskt och kdnslomassigt.
Hennes tillit till Maklaren och maklaruppdragets seriositet skadades.

Maklaren satte egna intressen framfor en neutral och professionell hantering samt
agerade i strid med god maklarsed.

Hon utsattes for diskriminerande behandling dd Méaklaren enbart kommunicerade
med JH och satte hennes at sidan. Detta forsvarade hennes mojlighet att paverka
forsaljningsprocessen och forstarkte den stress och orattvisa hon utsattes for.

Skada

Hon begér 25 000 kr i skadestand for den stress, besvikelse och kdnslomassiga pa-
frestning som Maklarens agerande orsakade, och dven for den diskriminerande be-
handlingen att kommunikation endast skedde med JH.

Maklaren

Instdllning

NN har inte reklamerat inom skalig tid.

Han har inte agerat oaktsamt i de avseenden som gors gallande i anmalan.
NN har inte visat att hon lidit ekonomisk skada uppgaende till begart belopp.
Orsakssamband saknas mellan den pastadda oaktsamheten och skadan.

Pa grund av medvallande ska ett eventuellt skadestand jamkas.

Reklamation

Reklamationen avseende skadestand kom honom till handa nar han mottog anma-
lan fran FRN.

Reklamationsfristen ska raknas fran dagen for kopekontraktets undertecknande,
den 29 oktober 2024. Vid denna tidpunkt var samtliga omstandigheter som ligger
till grund for det nu framstallda kravet kdnda eller borde ha varit kanda for NN.
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Det missndje som NN uttryckte den 3 november 2024 avsag enbart begaran om
nedsattning av provision. Inget uttryckligt krav pa skadestand framférdes vid
denna tidpunkt. Han har inte heller erbjudit ndgon form av ersattning eller kom-
pensation med anledning av NN:s eventuella skadestandsansprak.

Oaktsamhet

Det ar korrekt att en visning av fastigheten dgde rum efter att formedlingsuppdra-
get hade undertecknats. Visningen gallde en spekulant (sedermera kdparen) som
visat tydligt intresse av att kopa fastigheten. Vid detta tillfdlle var den andra dela-
garen, JH, pa plats. Da spekulanten var tvungen att lamna 6n samma vecka kontak-
tade han JH, som gav sitt godkdannande till att genomfoéra visningen.

NN hade dessférinnan inte framfort ndgra invandningar eller villkor om att visning
av fastigheten endast fick ske med hennes uttryckliga samtycke. Det forelag sale-
des ingen anledning for honom att anta att JH:s samtycke inte var tillrackligt.

Han har inte heller undanhallit nagon information rérande spekulanters intresse.

Den 25 oktober 2024 tog han kontakt med JH och informerade om att spekulanten
hade uttryckt ett intresse av att kdpa fastigheten. Nagra timmar senare informe-
rades dven NN. Vid detta tillfalle hade annu inget bud inkommit. Pastaendet att
han skulle ha uppgett att det fanns ett bud om 16 miljoner kr stammer inte.

Den 26 oktober 2024 [amnade spekulanten ett bud om 15 500 000 kr. Han kontak-
tade da omedelbart NN for att delge budet och diskutera nasta steg. Darefter in-
formerades dven JH. Efter samtal med bada deldgarna stod det klart att bada var
intresserade av att ga vidare i forhandling med spekulanten och de var ense om att
lata honom framfora ett motbud om 15 750 000 kr. Efter ytterligare diskussioner
accepterade parterna slutligen ett forsaljningspris pa det beloppet.

Han upprattade kontraktshandlingarna for att parterna skulle ha god tid att ta del
av materialet och 6vervaga innehallet infér den planerade kontraktsskrivningen
som bokades till den 29 oktober 2024.

Den 27 oktober 2024 reste han pa semester, men sakerstallde dessférinnan att
kollegor fanns tillgangliga for att bista med kontraktsskrivningen.

Innan kontraktsskrivningen framférde képaren dnskemal om en extra visning. Han
erbjod att en av hans kollegor kunde genomfdéra denna visning, men NN valde att
sjalv halla i visningen.
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Skada och orsakssamband

Det bestrids att nagon ersattningsgill skada éver huvud taget har uppkommit. Den
pastadda ekonomiska skadan saknar helt forklaring for hur den har berdknats och
ar inte pa nagot satt styrkt.

Vad géller pastadd psykisk skada foreligger det inte nagon grund for ersattning en-
ligt bestammelserna i fastighetsmaklarlagen.

Dartill ar det inte styrkt att forsaljningspriset paverkades negativt pa det satt som
anfors i anmalan. NN har inte visat att priset hade blivit hogre om han hade agerat
annorlunda, varfor orsakssamband saknas.

Medvdllande
Ett eventuellt skadestand ska jamkas till noll.

NN har valt att sdlja fastigheten for det 6verenskomna priset. Att i efterhand fram-
fora invandningar avseende prisnivan maste anses utgora ett medvallande till pa-
stadd skada.

NN yttrade sig 6ver Maklarens inlaga. Yttrandet aterges inte har, men det har lasts
och beaktats av namnden.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént 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 néd-
vandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord: skadan skulle inte
ha uppstatt om maklaren hade agerat riktigt.
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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.

Beddémningen i detta fall

| anmalan till FRN uppgav NN att Maklarens agerande ”“sannolikt” paverkade for-
saljningspriset negativt. | en senare inlaga angav hon, som namnden uppfattat det,
att det var klarlagt att sa var fallet.

NN har inte styrkt sitt pastaende. Nagot skadestand for ett lagre forsaljningspris
blir darfor inte aktuellt.

| 6vrigt har NN begart skadestand for stress, besvikelse, kanslomassig pafrestning
och diskriminerande behandling. | den delen gor namnden féljande bedomning.

Om en maklare avsiktligt eller av oaktsamhet bryter mot vissa bestammelser i fas-
tighetsmaklarlagen, kan maklaren bli skyldig att ersatta den skada som darigenom
drabbar kopare eller sdljare. Med ”“skada” menas enligt forarbetena till fastighets-
maklarlagen ekonomisk skada, se prop. 1983/84:16 s. 42 f. Det Gverensstammer
ocksa med hur fragor om skadestand normalt hanteras inom kontraktsratten — det
som ersatts dr ekonomiska skador.! Rattsutvecklingen har emellertid medfért en
viss Oppning for skadestand for andra skador &n rent ekonomiska.

| rattsfallet NJA 2016 s. 900 prévade HD om en konsument kunde fa ersattning for
ideell skada pa grund av ett forsenat flyg. HD konstaterade att svensk ratt som hu-
vudregel inte medger ersattning for ideella skador i avtalsforhallanden. HD utta-
lade dock att det kan finnas utrymme for ersattning for skador som ligger pa gran-
sen mellan ekonomiska och ideella skador, exempelvis forlust av fritid eller semes-
ter. Indelningen i ideella och ekonomiska skador var emellertid inte ensamt avgo-
rande. Tvartom kunde en sadan indelning ses som oférutsebar och mindre dnda-
malsenlig. Domstolen uttalade féljande (p. 33):

"En mer andamalsenlig avgransning av vad som utgor ersattningsgilla ideella skador
uppnas genom att undersoka hur skadan forhaller sig till vad som kan kallas den ska-
delidande kontrahentens avtalsintresse. Det intresset bestams da av den prestation
som parten pa grund av avtalsforhallandet har ratt till och syftet med prestationen.
Om en skada beror pa att det uttryckligen eller underforstatt 6verenskomna syftet

1 Se exempelvis 67 § kdplagen.
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inte har realiserats till féljd av utebliven prestation eller fel i denna, sa talar det for
att skadan ska ersattas dven om den ar svar att mata i pengar.”

| det aktuella fallet rorde det sig om en flygtransport. Resenaren hade inte pastatt
att det fanns nagot sarskilt syfte med resan, utéver vad som lag i sjdlva transport-
tjansten. Att forseningen hade inneburit tidsspillan var da, ansag HD, inte tillrack-
ligt for att ge ersattning for ideell skada. Skadestandskravet avslogs.

Sammanfattningsvis kan det finnas utrymme for skadestand for ideella skador i av-
talsforhallanden, men det ar ett smalt utrymme och begrénsat till sddana skador
som ligger pa gransen till ekonomiska skador. Det krdvs vidare att skadan har upp-
statt pa grund av att syftet med avtalet har forfelats; avtalets syfte ska alltsa at-
minstone delvis ha varit att tillgodose ideella intressen.

De skador som NN uppger att hon lidit &r inte av sadant slag att de ar ersattnings-
gilla. De pastadda skadorna tangerar inte gransen till ekonomiska skador utan ar
rent ideella. NN:s krav kan darfor inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadggarnas Riksfor-
bund, Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas forening, Johan Nordenfelt, fastig-
hetsmaklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsméaklarrepresentant. Arendet
har foredragits 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.



