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BESLUT DEN 21 JANUARI 2026 DNR 145/25 SipA1Av11

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud i skadestdndsdelen:
Forsakringsjuristen PD

Vad saken galler
Skadestand och nedséattning av provision

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att till NN och YY betala 20 000 kr.

YRKANDE M.M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 170 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet.

BAKGRUND

Den 26 maj 2025 salde NN och YY (“makarna NN”) en fastighet i Forstaden for
11 500 000 kr. Affaren formedlades 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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Makarna NN har i huvudsak gjort gallande att Maklaren lat dela ut direktreklam
med information om att fastigheten blivit sald och till vilket pris, s.k. efterlappning.
De har darfor begart skadestand 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 ar ersattningsskyldig och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Makarna NN

Namnden aterger nedan makarna NN:s anmalan i dess helhet, i stort sett utan
nagra redigeringar:

"Vi skrev 2025-09-01 ett brev till [Fastighetsbolagets] maklare [Maklaren], [Fastig-
hetsbolagets] med kopia till hans chef [DS].

Rubriken pa brevet var "Efterlappar utan samtycke".
Vi begarde skadestand om 85.000 kr x 2 = 170.000 kr

Varfor detta belopp? Jo, for att det ar det dubbla 6verenskommet maklararvodet och
for att maklaren [Méaklaren] gjort var resa med [Fastighetsbolaget] dubbelt sa jobbigt
som det behover vara. Att sdlja och képa hus ar en stor sak och ska enligt oss ske med
stor gladje.

Vi begér ersattning pa grund av [Fastighetsbolagets] och [Méaklarens] otroligt daliga
hantering av var bostadsaffar. Den storsta och viktigaste affar man gori livet, nu svart
grusad.

Vi begar skadestand hos [Fastighetsbolaget] for 170.000 kr, motsvarande dubbla
maklararvodet for forsaljning av vart hus. Varfér? Grovt évertramp av var integritet
och sekretess.

Vi skrev kopekontrakt den 26/5 med hjalp av [Fastighetsbolagets] maklare [Makla-
ren] att salja vart hus pa [Fastighetsvagen] 36. Den 3/6 lag reklam fran [Fastighetsbo-
laget] i alla brevlador i omradet om att vart hus var salt, inklusive forsaljningspris!
Eftersom reklamen var stamplad B-post, maste utskicket fran [Fastighetsbolaget]
skett senast den 30/5, fyra dagar efter obundet kontrakt. Ingen maklare har ratt att
gora detta innan huset ar salt. Vilket det fortfarande inte var tills dagen da vi skrev
brevet, den 1/9. Besiktning av huset hade inte ens hunnit goras da. Maklaren maste
dessutom be oss som séljare och kdpare om samtycke att utfora detta. Detta har inte
skett. Aven kdparen av varat hus drabbades av samma sak vid samma tillfille ndr de
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salde sitt hus (till oss), de ar av samma asikt och ville inte heller att detta skulle bli
offentligt direkt.

Vi hade vid varje mote och samtal med [Maklaren] papekat att vi sjalva ville beratta
for vara grannar och vanner att vi salt vart hus efter 39 ar. Dels for att inte oroa dem,
dels for att inte ta ut segern i forskott innan allt ar klart. Han sa ja sjalvklart, men
sedan kom efterlapparna.

Vara vanner och grannar blev jatteoroliga nar de fick lappen i brevladan. Telefonen
hos oss gick varm den kvallen.

[Fastighetsbolaget] har inte tagit hansyn till var integritet och var dnskan om sekre-
tess innan affaren var klar och att vi meddelat vara vanner i var takt.

Lite humor i fallet kanske: [Maklarens] assistent [MH], [Fastighetsbolaget], mailar mig
den 11/6 och gratulerar till ‘genomford affar’. Jag papekar att inget ar klart annu, det
ar faktiskt inte klart innan den 1/9. Hennes svar ‘Tack for informationen, da har jag
koll pa laget samt haller tummarna!” Man tackar...

Det ser ut som att [Fastighetsbolaget] har ett stort behov av att skryta om affarer,
aven icke gjorda.

Jag har talat med Maklarsamfundets juridiska expert AA. De ar helt pa det klara med
att det [Fastighetsbolaget] gjort kraver samtycke av bade saljare och kopare. Detta
har ej givits av oss. Dessutom, som jag berattade for Maklarsamfundet, sa ar det tvar-
tom, vi har vid upprepade tillfallen sagt att vi forst vill informera vara grannar och
vanner. De tycker att vi inte ska betala nagot maklararvode alls.

Citat fran Maklarsamfundets webbplats:

"Om en maéklare vid sin marknadsféring dnskar anvanda sig av en bild pa ett objekt som
han tidigare férmedlat, kan madklaren enkelt inhdmta berdrdas samtycke till marknadsfo-
ringen i forvag. Att inte infordra samtycke (lampligen skriftligt) fran bade képare och sal-
jare om att uppgifter om dem kan komma att anvandas vid marknadsféring av den egna
maklartjansten ar inte forenligt med god fastighetsmaklarsed.

Tank pa att:

e S3 kallade efterlappar normalt krdaver samtycke fran bade séljare och kdpare. Ett sa-
dant samtycke bor vara skriftligt.

e Visa hdnsyn till kundernas integritet och personliga férhallanden.’

Slutligen, ocksa i linje med vad Maklarsamfundet anser, sa bor vi inte betala hela,
eller nagot, maklararvode.

N&r vi trodde att elandet var over:
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Den 6/8 skickar [Maklaren]. epost till var dotter med kallelse till tilltradesmotet den
1/9.Var dotter [BB] haringet att géra med detta. Jag fragar Maklaren. via epost varfor
hon fatt detta mejl, hans svar "Hon star som extrakontakt for ett hus. Mailet gar till
alla parter.” Ett hus? Extrakontakt?

Aterigen, ett grovt 6vertramp gallande sekretess. Vi har vildigt fin kontakt med vara
dottrar som vet att vi saljer och képer nytt, men i det har fallet ville vi halla sjélva
tilltradesdagen hemlig. De visste att det var pa gang, men sjdlva dagen skulle bli en
overraskning och ett familjefirande.

For oss ar detta brev inte slutet pa drendet.

Efter tilltrddet blev vi kontaktade av [Mellanbanken] déar vi hade ca 600.000 kr i lan.
Eftersom huvuddelen av vara bolan ligger hos [Storbanken] sa fanns inte detta i vara
tankar vid tilltradesdagen.

[Maklaren] hade missat att hantera de pantbrev vi hade i [Fastigheten] 10. | Journal
Maklarlagen skriver [Maklaren]. att han 2025-05-26 "kontrollerat inteckningar”. Na-
val. Vi hade inte alla pantbrev i minnet vid tilltradet, men blev bryskt 6verraskade
med mejl fran [Mellanbanken] 2025-09-12 med ordalydelse ungefar:

"Ni har ett 1an pa 677.000 kr med pant i [Fastighetsvagen] 36. Ni har salt fastigheten utan
att I6sa lanet. Képaren kan stamma er for detta. Det ar fastighetsmaklarens ansvar att
kolla detta.”

Mejl fran [Mellanbanken] 2025-09-12:
"Hej [YY],

Det ar inte bra det som hant eftersom det nu ligger ett Ian i de nya dgarnas hus som inte
ar deras. Vi slapper ingen pant till [Storrebanken] forens detta lan ar I6st. Ni hade |an hos
[Storbanken] och oss, |6ste ni bort [Storbankens] [an ?

Ni borde vetat om att ni belanat ert davarande hus och att dem lanen maste |6sas vid en
forsdljning, maklaren skall alltid ta reda pa vilka 1an som finns i fastigheten och I6sa dem
med banken och finns det inte tillrackligt med kontanta medel sa maste nya lan tas i den
nya fastigheten, sa detta ar fel pa alla satt och vis. Méaklaren skulle ringt oss for |6senupp-
gifter.”

Dessbattre kunde vi snabbt |6sa detta problem och képarna var néjda med var egen
hantering.

Utdver denna aterigen grova miss av [Maklaren]. sa hdavdar han i Budgivningslista att
vi erhdllit ett bud pa 11,7 mkr fradn [RO]. Denna person har aldrig varit och tittat pa
[Fastighetsvagen]. Om det fanns ett bud sa var det ingenting vi informerades om.”
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Maiklaren (angaende skadestand)
Ideell skada omfattas inte av fastighetsmdklarlagen

Med skada menas, enligt forarbetena till 1984 ars fastighetsmaklarlag, ekonomisk
skada. Skada tar sikte pa s.k. ren formogenhetsskada, det vill sdga formogenhets-
skada utan samband med att nagon lider person- eller sakskada. Begransningen till
ekonomiska skador innebar att reglerna for ersattning av s.k. ideella skador inte ar
tillampliga pa maklarens skadestandsansvar.

Lagen syftar till att ersdtta ekonomisk skada, alltsa faktisk ekonomisk férlust, som
en part lider pa grund av att maklaren bryter mot sina skyldigheter enligt lagen,
t.ex. genom felaktig information, bristande radgivning eller andra férsummelser.
Lagen omfattar inte ideell skada, t.ex. krankning, sveda och vark, eller annan icke-
ekonomisk skada. Om nagon lidit obehag, oro eller fatt sin personliga integritet
krankt, ger lagen inte ratt till ersattning for detta.

Syftet ar att forsatta den drabbade parten i samma ekonomiska situation som om
maklarens fel eller férsummelse inte hade intraffat. Det handlar alltsa om att kom-
pensera for faktisk forlust, inte for kanslomassigt lidande eller andra ideella skador.

Namnden bor redan pa denna grund avsla kravet.
Efterlapparna

Han medger att efterlappar har skickats ut i omradet innan besiktningsklausulen i
kopekontraktet 16pt ut. Han hade under kontraktsskrivning informerat makarna
NN att han skulle annonsera husférsaljningen. De sa ja och invande inte mot det.

Nar en maklare skickar ut efterlappar med information om en bostadsforsaljning
ar syftet ofta att marknadsféra bade det aktuella objektet och méklarens tjanster.
Sadana lappar innehaller vanligtvis information om att bostaden har salts, ibland
till och med till vilket pris, och skickas ut till grannar och narboende. Denna typ av
marknadsforing ar vanlig inom fastighetsbranschen och innebar sallan nagon eko-
nomisk skada for saljaren.

Utskicket av efterlappar paverkar inte forsaljningspriset eller villkoren fér den re-
dan genomforda affaren. Képare och saljare har redan kommit éverens om pris
och 6vriga villkor innan efterlapparna skickas ut, vilket innebar att informationen
inte kan paverka affaren i efterhand.
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Besiktningsklausulen ar en del av avtalet mellan parterna och innebar att koparen
har ratt att frantrada kopet om besiktningen skulle visa pa vasentliga fel. Utskicket
av efterlappar forandrar inte denna rattighet eller de ekonomiska villkor som galler
mellan parterna. Om koparen skulle vélja att frantrada kopet pa grund av besikt-
ningsklausulen, paverkas inte sdljarens ekonomiska situation av att information
om forsaljningen redan gatt ut till grannar.

Informationen som sprids genom efterlappar ar ofta redan offentlig. Forsaljnings-
priser pa bostader ar offentliga uppgifter i Sverige och kan enkelt hittas via exem-
pelvis Lantmateriet eller Hemnet. Darfor innebar inte utskicket nagon spridning av
kanslig eller hemlig information som skulle kunna paverka makarna NN:s ekonomi
negativt. Det bestrids att makarna NN har lidit nagon ekonomisk skada av att gran-
nar far vetskap om forsaljningen dven om affaren i slutdndan inte skulle fullféljas
pa grund av besiktningsklausulen (noteras ska att kdpet fullféljdes).

Maiklaren (angaende nedsattning av provision)

En av spekulanterna, RO, lade ett bud p& 11,7 miljoner kr, vilket han informerade
makarna NN om. Deras pastdende om att hon inte varit pa visning eller att de inte
informerats om detta bud stammer inte.

Ett annat par som deltog pa visningen, ZZ och CC, var mycket intresserade och la
ocksa ett bud pa 11,7 miljoner kr.

I samband med detta gjordes en besiktning pa det hus som makarna NN hade tankt
kdpa. Det framkom dér ett antal fel som gjorde att makarna NN valde att avsta fran
det kopet.

Han hade sedan tidigare haft en dialog med ZZ och CC om att hjdlpa dem att sélja
sitt hus, som lag i samma omrade, och forslaget om att makarna NN kanske ville
kopa deras hus dok upp. Efter visning och forhandlingar kom de 6verens om att
kdpa varandras hus.

Tyvarr skedde ett misstag nar hans assistent skickade ut en efterlapp om forsalj-
ningen innan besiktningsklausulen hade 16pt ut. Han visste inte om att utskicket
hade gjorts, utan blev uppmarksammad pa det samma dag som det damp ner i
brevladan. Han pratade med bade makarna NN och képarna samma dag och bad
om ursakt.
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Han beklagar att efterlappen skickades ut innan kontraktet var bindande, men med
tanke pa att bade makarna NN och kdparna hade sagt ja till annonsering av forsalj-
ningen, och att kopet dessutom fullféljdes, anser han att det far ses som ett asido-
sattande av ringa betydelse.

Makarna NN:s dotter var den som hade bokat det férsta métet med honom och
hon var daven med pa motet for att hjalpa sina foraldrar med forsaljningen. Hon
fanns darfoér med som extra kontaktperson, vilket var anledningen till att aven hon
fick kallelsen till tilltradet. Att detta var ett problem eller att makarna NN hade
velat halla tilltradesdagen hemlig var inget som makarna NN ndmnde.

Pa tilltradesdagen lostes alla Ian som makarna NN hade informerat om, det vill séga
lanen i Storbanken. Han fick aldrig nagon information om att det dven fanns ett [an
hos Mellanbanken. Att makarna NN sjdlva fick 16sa det lanet efter tilltradesdagen
beror alltsa pa att makarna NN inte hade informerat om att det lanet fanns.

UTREDNINGEN
| kopekontraktet angavs bland annat féljande:

Koparen har rétt att genom en sakkunnig person |ata besiktiga fastigheten qfter kbpet Kopet
ska aterga om koparen efter genomford besiktning, senast 2025-06-11, begér att kopet ska

aterga

Begéran om atergang ska framstallas skriftligen till séljaren inom ovan angiven lid

Om kdpet Atergar ska betald handpenning aterbetalas Il kbparen utan
skadestandsskyldighet for nagon av parterna

Den s.k. efterlappen sag ut enligt foljande:

[Bild pa efterlappen. Inte medtagen i det anonymiserade beslutet.]
NAMNDENS BEDOMNING

Skadestdnd

Om en maklare avsiktligt eller av oaktsamhet asidosatter en skadestandssanktion-
erad bestammelse i fastighetsmaklarlagen, kan maklaren bli skyldig att ersatta den
skada som uppkommer pa grund av detta.

Med ”“skada” menas enligt forarbetena till 1984 ars fastighetsmaklarlag ekonomisk
skada, se prop. 1983/84:16 s. 42 f. Det 6verensstimmer ocksa med hur fragor om
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skadestand normalt hanteras inom avtalsratten — det som ersatts ar ekonomiska
skador.!

Rattsutvecklingen har emellertid medfort en viss 6ppning for skadestand for andra
skador an rent ekonomiska.

| rattsfallet NJA 2016 s. 900 provade HD om en konsument kunde fa ersattning for
ideell skada pa grund av ett forsenat flyg. HD konstaterade att svensk ratt som hu-
vudragel 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 undersdka 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 dverenskomna syftet
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 reguljar flygtransport. Resendren hade inte
pastatt att det fanns nagot sarskilt syfte med resan, utéver vad som lag i sjalva
transporttjansten. Att forseningen hade inneburit tidsspillan var da, ansag HD, inte
tillrackligt 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 begransat till sddana skador
som ligger pa gransen till ekonomiska skador. Det kravs 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 makarna NN uppger att de lidit ar inte av sddant slag att de ar er-
sattningsgilla enligt fastighetsmaklarlagen. Skadorna tangerar inte gransen mot
ekonomiska skador utan ar rent ideella. Syftet med ett formedlingsuppdrag ar inte
heller att tillgodose ideella intressen — syftet ar att sdlja en bostad. Makarna NN:s
krav pa skadestand kan darfor inte bifallas.

1 Se exempelvis 67 § kdplagen.
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Namnden noterar att Maklaren har argumenterat for att efterlappningen inte
medférde nagon ekonomisk skada, men som namnden uppfattat det har makarna
NN inte pastatt att sa var fallet. Det ar darfor inget som namnden haft anledning
att prova.

Nedsdittning av provision

Nedsattning av provision kraver inte att nagon har lidit skada utan endast att mak-
laren har asidosatt sina skyldigheter. Om asidosattandet ar ringa ska nagon ned-
sattning dock inte ske. Det nu sagda framgar av 3 kap. 24 § fastighetsmaklarlagen.
Namnden gar darfor vidare och préovar om provisionen ska nedsattas och i sa fall
hur mycket.

Efterlappningen

Med efterlappning menas att maklaren later dela ut eller posta reklam. | reklamen
anges att maklaren har férmedIlat en viss bostad i det aktuella omradet, och ofta
till vilket pris. Avsikten ar att attrahera nya uppdragsgivare.

Enligt tillsynsrattslig praxis kraver efterlappning tillstand fran saval kopare som sal-
jare. Maklaren har inte visat att han fatt sadant tillstand. Det far darmed anses
visat att han brot mot god fastighetsmaklarsed.

| frdgan om agerandet ska medféra nagon nedsattning av provisionen gér namn-
den foljande bedémning.

Man kan ténka sig att en otillaten efterlappning ofta bor ses som ett ringa brott
mot god fastighetsmaklarsed som inte ska medfora nagon nedsattning. Parterna
ar dock 6verens om att efterlapparna skickades ut innan atergangsfristen i képe-
kontraktet I6pte ut och kdpet blev definitivt bindande.

Det brukar ses som negativt for sdljaren om ett kdp atergar. Oavsett skalet till ater-
gangen blir spekulanter typiskt sett misstanksamma om ett fastighetskop har ater-
gatt efter besiktning. Priset vid en omforsaljning kan bli lagre an vad som rationellt
kan motiveras oavsett skalet till atergang. Om kopet hade atergatt i detta fall, hade
efterlappningen 6kat risken fér en sadan vardeminskning. Mot den nu angivna bak-
grunden anser namnden att provisionen bor sattas ner.

Lanet

Maklarens kontrollskyldighet omfattar enligt ordalydelsen i 3 kap. 13 § fastighets-
maklarlagen endast om fastigheten ar intecknad. Det anses dock inte rada nagon
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tvekan om att maklaren dven ska kontrollera om fastigheten ar pantsatt. Detta in-
nebar att maklaren inte utan vidare kan acceptera en uppgift fran siljaren att ett
pantbrev ar obelanat.?

Det ar Maklaren som har bevisbérdan for att han kontrollerade om ett pantbrev
anvandes som sdkerhet for ett Ian. Han har dock inte ens pastatt att han genom-
forde en sadan kontroll avseende pantbrevet som anvandes som sakerhet for [anet
i Mellanbanken. Namnden anser darfor att han asidosatte sina skyldigheter pa ett
sadant satt att dven detta bor medfora en nedsattning av provisionen.

Sammanfattning

Provisionsnedsattningen ska kompensera for den felaktigt utforda delen av
maklartjansten. | det aktuella fallet far bristerna anses allvarliga. Den alltfor tidiga
efterlappningen gjorde att makarna riskerat ett lagre pris vid en ny formedling, om
den aktuella affaren inte genomforts. Genom att Maklaren inte undersdkte om na-
got 1an belastade pantbrevet fordrojdes koparnas mojlighet att finansiera kopet.
Med beaktande av omstandigheterna i detta fall anser namnden att Maklarens
provision ska sattas ned med sammanlagt 20 000 kr.

Ovrigt

| 6vrigt har makarna NN inte visat att Maklaren skulle ha asidosatt sina skyldigheter
pa ett satt som bor medfora nedsattning av provisionen. Alternativt utgor det som
de pastatt inget sadant asidosattande.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers

2Se Melin M. Fastighetsmdéklarlagen : En kommentar, 6:e uppl. s. 191.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sidallavi1l

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.



