FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 15 JANUARI 2026 DNR 108/25 SIDA1AV9

Anmalare
NN

Motparter
1. YY
2. 7Z

Ombud fér 1 och 2:
Forsakringsjuristen PD

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M. M.
NN har begart att YY och ZZ, som det far uppfattas solidariskt, ska betala 50 000 kr.

YY och ZZ har motsatt sig kravet. De har inte angett om de godtar det begdrda
beloppet som rimligt i och for sig.

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

NN planerade att salja sin bostadsrattslagenhet i X-orten. Fér andamalet anlitade
hon fastighetsmaklaren AW, verksam vid Maklarforetaget i X-orten.

YY och ZZ ("Maklarna”) var vid den aktuella tidpunkten kollegor med AW.

Enligt NN kontaktade Maklarna en spekulant pa hennes lagenhet och formadde
spekulanten att intressera sig for en annan lagenhet i samma fastighet, som for-
medlades av YY.

NN:s ldgenhet saldes senare till den aktuella spekulanten for 3 450 000 kr. Enligt
NN minskade priset med 50 000 kr pa grund av att Maklarna hade intresserat spe-
kulanten for den andra lagenheten.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens beddmning” kommer namnden att forklara varfér den anser att Mak-
larna inte ar ersattningsskyldiga.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN

Maklarna har agerat pa ett sdtt som paverkade forséljningen av hennes bostad och
orsakade en ekonomisk forlust.

Den 8 juli 2025 kl. 18:15 hoélls en privat visning av hennes lagenhet for en spekulant
som tidigare visat stort intresse och fatt [anel6fte pa 3 500 000 kr. Hon och speku-
lanten var muntligen 6verens om ett kdp pa den nivan.

Tva timmar fore visningen blev spekulanten kontaktad av Méaklarna och erbjéds en
likvardig lagenhet i samma fastighet, men 300 000 kr billigare.

Maklarna bjod in spekulanten till visning av den andra lagenheten kl. 19:00, direkt
efter visningen av hennes lagenhet. Det resulterade i att spekulanten inte ville ga
vidare enligt deras tidigare 6verenskommelse.

Affaren slutfordes med spekulanten till ett pris om 3 450 000 kr, det vill sdga 50 000
kr lagre an det ursprungligen éverenskomna priset.

Det som skett utgor en klar intressekonflikt inom maklarbyran.
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Medan hon haft en pagaende forsaljningsprocess med en intresserad spekulant via
sin maklare AW, har en kollega inom samma kontor aktivt paverkat affaren nega-
tivt —i direkt konkurrens och i eget saljuppdrag. Det ar ett allvarligt brott mot den
lojalitetsplikt och opartiskhet som fastighetsmaklare enligt lag ar skyldiga att upp-
ratthalla. Det strider mot bade fastighetsmaklarlagen och god maklarsed.

Hon har fatt bekraftelse fran koparen pa att denne kontaktades av maklaren som
var ansvarig for den andra lagenheten, vilket paverkade képarens agerande.

Hennes madklare AW kan vittna om handelseférloppet. AW har forklarat att han
inte delade informationen internt, utan endast lade upp uppgifter om visningen i
det interna systemet — vilket sannolikt mojliggjorde att en kollega tog del av dem
och darefter kontaktade koparen.

YY var ansvarig maklare for den andra lagenheten.
Maklarna
Bakgrund

Den 3 december 2024 tecknade NN uppdragsavtal med AW avseende forsaljning
av sin lagenhet ("NN:s lagenhet”). | samma byggnad hade YY formedlingsuppdrag
for en annan bostad (”Lagenhet nummer 2”). YY var ansvarig maklare och tog hjalp
av ZZ for visning av Lagenhet nr 2 den 29 juni 2025.

NN har uppgett att det i samband med visning av hennes lagenhet den 29 juni var
en spekulant som visade intresse och ville komma pa en privatvisning den 8 juli
2025. NN har uppgett att Maklarna kontaktade spekulanten och uppmanade
henne att komma att titta pa Ldgenhet nummer 2 samt bokade in den privatvis-
ningen sa att den skulle sammanfalla med spekulantens privatvisning av NN:s |a-
genhet.

NN har vidare uppgett att hon och spekulanten hade diskuterat ett pris pa 3,5 mil-
joner kr, vilket var det lanelofte spekulanten hade. Spekulanten lade darefter ett
bud pa 3 450 000 kr och NN pastar att Maklarnas agerande — att visa Lagenhet nr
2 —var orsaken till att spekulanten la ett bud som var lagre an det som det tidigare
hade pratats om.

Deras redogérelse

Spekulanten kom pa visning av Lagenhet nummer 2 den 29 juni 2025. Spekulanten
kunde dock inte komma in i lagenheten, varpa hon sms:ade och ringde YY. YY, som
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var ledig den dagen, skickade éver informationen till ZZ. ZZ ringde spekulanten och
berattade att man behévde boka sig for visning.

Under ZZ:s samtal med spekulanten den 29 juni 2025, fragade spekulanten om ZZ
hade fler lagenheter i [omrade], eftersom det var just en trea som spekulanten var
intresserad av. ZZ foreslog tva andra lagenheter och sa att hon kunde privatvisa
dessa i samband med Lagenhet nr 2. Spekulanten tackade for hjalpen och de kom
Ooverens om att ha en privatvisning den 1 juli 2025. Spekulanten kom dock inte till
visningen eftersom hon hade skadat sig och lag pa akuten.

Spekulanten ringde upp ZZ den 8 juli 2025 och sa att hon hade bestamt sig for att
antingen kopa NN:s lagenhet eller Lagenhet nr 2. Spekulanten fragade ZZ om hon
kunde visa Lagenhet nr 2 kl. 19 samma kvall, vilket fungerade. Spekulanten infor-
merade darefter ZZ om att hon skulle ga vidare med NN:s lagenhet eftersom spe-
kulantens dotter inte ville bo for nara lekplatsen, vilken lag strax under Lagenhet
nr 2.

Réttslig grund saknas

En kopares eller sdljares ratt att framstéalla skadestandskrav mot en maklare regle-
ras genom 3 kap. 25 § FML, "Om fastighetsmaklaren uppsatligen eller av oaktsam-
het asidosatter sina skyldigheter enligt 1, 3, 4 eller 6-21 §§, ska maklaren ersatta
den skada som till foljd av detta drabbar kdparen eller saljaren”. | lagkommentaren
anges ”[..] Det ar ocksa den enskilde maklaren som ar part i formedlingsuppdraget
och skadestandsskyldig enligt FML.” samt “Maklaren har ett kontraktuellt forhal-
lande med sin uppdragsgivare, vanligen saljaren, men har skadestandssanktion-
erade forpliktelser gentemot saval uppdragsgivaren som dennes motpart. Skade-
standsskyldigheten i FML innebar att saval kopare som saljare kan ha ratt till ska-
destand for ren formogenhetsskada.”, se Melins kommentar till 3 kap. 25 § 1 st.
FML.

Anmalaren har inget formedlingsuppdrag med Maklarna hon framstallt krav mot.
Det saknas saledes rattslig grund for det framstéllda kravet och Anmalarens krav
bor redan pa denna grund avslas.

Kravet har framstallts mot tva maklare och det stammer att flera maklare kan vara
skadestandsskyldiga. Det avser dock atgarder som foretas av flera maklare inom
ramen for sitt uppdrag, inte ndgon annans uppdrag.
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Redan pa denna grund saknas det alltsa forutsattningar for skadestandsansvar, vi
kommer trots det att ldmna instéllning avseende kriterierna i FML for skadestands-
ansvar utifall namnden skulle vara av annan uppfattning.

De har inte varit oaktsamma

De har blivit kontaktade av spekulanten som visade intresse for Lagenhet nr 2.
Maklarna ar inte de som initierat kontakt med spekulanten utan har, pa hennes
forfragan, bokat in en privatvisning. Som spekulant har man ratt att vara intresse-
rad av objekt i samma byggnad, ga pa vilken visning man vill och lagga det bud man
vill.

Det mest sannolika hdandelseférloppet framstar som att det varit tva visningar i
samma byggnad den 29 juni 2025: NNs lagenhet samt Lagenhet nr 2 (som man
behovde boka in sig pa). Spekulanten ville ndrvara pa bada visningarna, vilket
styrks av insanda skarmdumpar. Spekulanten kontaktade YY, som i sin tur kontak-
tade ZZ med informationen. Spekulanten har den 29 juni 2025, under visningstid
enligt Hemnet, sms:at YY och sagt att hon inte kunde komma in samt ringt henne
fyra ganger mellan kl. 10:29 och 10:37 eftersom spekulanten ville se lagenheten
som YY formedlade. Deras agerande har varit korrekt, de kan inte neka en speku-
lant att komma pa visning bara for att en maklare som ar verksam pa samma byra
formedlar en bostad i samma byggnad, det vore befangt.

NN har inte lidit nagon skada

NN har uppgett att spekulanten berattade att hon hade ett lanel6fte pa 3,5 miljo-
ner kr och att bada varit dverens om att det var ett acceptabelt pris for Iagenheten.

Att det varit diskussioner avseende en eventuell niva saknar relevans eftersom spe-
kulanten uppenbarligen varit intresserad av flera lagenheter och lagt ett bud uti-
fran vad hon ansag att NN:s bostad varit vard. Trots den “6verenskommelse” som
NN hanvisar till, lades det inget bud forran den 10 juli 2025. Det far anses vara en
naturlig sak — att potentiella kbpare gar pa visning pa flera objekt for att bilda sig
en uppfattning om vad man ar intresserad av samt vilket pris man ar villig att er-
lagga. NN fick ett bud pa sin lagenhet som hon valde att acceptera och som speku-
lanten var villig att betala. Att NN hoppades kunna fa mer, eller trodde att hon
skulle fa mer for att spekulanten fatt ett hogre lanel6fte @n det bud hon lade, in-
nebar inte att NN lidit skada.
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NN tillade i huvudsak foljande:
Bakgrund

Hon tecknade uppdragsavtal med AW den 3 december 2024. Under forsaljnings-
processen visade en spekulant, SF, tydligt intresse for hennes lagenhet. De hade
diskuterat ett pris om 3,5 miljoner kr, vilket motsvarade SF:s lanelofte. Efter detta
kontaktades SF av ZZ, som arbetade tillsammans med YY. Méaklarna bokade in vis-
ning av en annan lagenhet i samma byggnad, pa vaning 2.

Efter den kontakten lade SF ett bud som var 50 000 kr lagre an det belopp de tidi-
gare talat om. Hon menar att detta berodde pa Méaklarnas agerande — att de styrde
SF mot en annan lagenhet i samma forening, vilket paverkade SF:s uppfattning om
vardet pa hennes bostad.

Bevisning

Hon dberopar som bevis ett mejl fran kdparen SF, som visar att det var ZZ som tog
kontakt med henne angdende den andra ldgenheten. Mejlet visar tydligt att ZZ
kontaktade spekulanten och aktivt erbjod visning av ett konkurrerande objekt i
samma forening.

Bemdétande av Mdklarnas yttrande

Rattslig grund

Maklarna menar att hon inte haft uppdragsavtal med YY eller ZZ, och att hennes
krav darfor saknar rattslig grund.

Enligt 3 kap. 25 § fastighetsmaklarlagen ar en maklare skyldig att ersatta skada som
uppkommer till foljd av att maklaren uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatter
sina skyldigheter enligt lagen. Detta géller dven gentemot tredje man, exempelvis
sdljare eller kdpare i annan formedling), nar maklarens agerande orsakar skada.
Hon grundar alltsa sitt krav pa Maklarnas oaktsamma och illojala agerande som lett
till ekonomisk skada fér henne.

Oaktsamhet och illojalt agerande

Maklarna kande till att SF var intresserad av hennes bostad men valde dnda att ta
kontakt med SF for att visa ett annat objekt i samma byggnad.

Det ar inte forenligt med den opartiskhet och lojalitet som kravs i maklarverksam-
het. En maklare far inte gynna ett annat uppdrag pa bekostnad av en séljare i
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samma forening. Det skapade en direkt intressekonflikt och underminerade hen-
nes forsaljning.

Skadan

Innan Maklarna blandade sig i hade hon och SF talat om priset 3,5 miljoner kr. Efter
Maklarnas kontakt lade SF ett bud pa 3 450 000 kr, vilket hon till slut accepterade.
Skillnaden om 50 000 kr motsvarar hennes forlust.

Det framstar som klart att prisreduktionen uppstod till foljd av Maklarnas paver-
kan.

UTREDNINGEN

NN har gett in en vittnesattest fran spekulanten SF med féljande innehall:

Jag har varit i kontakt med flera méklare angiende GEEEED . Vi hade planerat att titta pi bida
ligenheterna pa D -2, pi vaning 2 och vaning 5, under samma dag, Tyvirr kunde
vi inte se vining 2 vid forsta tillfillet, eftersom miklaren @Gl meddelade att visningen inte var
anmild och darfor hade tagits bort. Ddremot Iyckades vi se ligenheten pa vaning 5 tillsammans
med D, och vi tyckie mycket om den.

Samtidigt hade vi bokat in ytterligare en visning, och samma dag horde @llav sig. Jag bad da
om att fi mdjlighet att diven se vaning 2 for att kunna fatta ett vilgrundat beslut. Vi fick till slut se
den, men den motsvarade tyvimr inte alls vira forviintningar

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att en méaklare 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 nod-
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
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skada behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav till-
lampas.

Beddémningen i detta fall

| vittnesattesten fran SF — se ovan under rubriken “Utredningen” — anges att hon
hade aviserat intresse for den andra lagenheten innan hon blev uppringd av ZZ,
men att hon inte kunnat ga pa visningen. Att ZZ tog kontakt med SF for att erbjuda
en ny visning framstar inte pa nagot satt som kontroversiellt eller felaktigt. Tvar-
tom: om Maklarna hade vagrat SF en visning av den andra lagenheten med moti-
veringen att SF dven var intresserad av NN:s lagenhet, hade sdljaren av den andra
lagenheten med fog kunnat krava skadestand eller i vart fall nedsattning av provis-
ionen. Maklarna hade ocksa riskerat en disciplinar pafoljd fran Fastighetsmaklarin-
spektionen.

Redan av nu angivna skal kan NN:s krav inte bifallas. Namnden vill dock tillagga
foljande.

NN har inte visat att SF var beredd att betala 3 500 000 kr fér lagenheten —hon har
inte ens pastatt att SF skulle ha lagt ett konkret bud pa 3 500 000 kr utan endast
uppgett att de hade "talat om” det beloppet. Inte heller har NN visat att det be-
rodde pa den andra lagenheten att priset for hennes ldgenhet blev lagre an
3 500 000 kr. Tvdartom framgar det av vittnesattesten fran SF att den andra lagen-
heten inte motsvarade hennes férvantningar. Med andra ord torde den andra |a-
genheten inte ha utgjort nagon verklig konkurrent till NN:s lagenhet, och darmed
inte heller paverkat SF:s betalningsvilja.

Vid denna beddémning saknas det anledning att ta stallning till om NN hor till den
skadestandsberattigade kretsen i forhallande till Maklarna. Det kan anda namnas
att enligt fastighetsmaklarlagen ar det kdpare och saljare som kan ha ratt till ska-
destand, det vill sdga den som ar kdpare eller séljare i forhallande till den férmed-
lande mdklaren. | praxis har man varit restriktiv med att lata ytterligare personer
inga i kretsen av skadestandsberattigade, jfr t.ex. rattsfallet RH 1994:122, Hovrat-
ten for Vastra Sveriges dom i mal T 123-99, Uppsala tingsratts dom i mal T 6902-21
och FRN 41/25.

Ovrigt

Maklarna har gett in AW:s budgivningslista som bevisning i arendet, nagot som kan
vacka betankligheter. Om det var sa att AW 6verlamnade budgivningslistan till
Maklarna, trots vetskap om att Maklarna tankte anvanda den som bevisning i en
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tvist mellan dem och NN, innebar det att AW satte sin lojalitet med Maklarna fére
sin lojalitet mot NN. Det var i sa fall felaktigt. Att Maklarna eventuellt hade kunnat
fa tillgang till budgivningslistan genom att vanda sig till domstol och begéara edition
enligt 38 kap. 2 § rattegangsbalken saknar betydelse.

Namnden ndamner detta endast for kinnedom. Nagon betydelse for utgangen av
arendet har det inte haft.

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, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har féredra-
gits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens 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 allmadn domstol.



