FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 19 FEBRUARI 2026 DNR 130/25 SipA1Av11

Anmalare
NN

God man enligt 11 kap. 4 § fordldrabalken:
GL

Motpart
Maklaren

Ombud:
Bitradande forbundsjuristen JE

Vad saken galler
Nedsattning av provision

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att till NN betala 105 000 kr plus ranta enligt
6 § rantelagen fran den 6 november 2025.

YRKANDEN M.M.

NN har begart att Maklaren ska betala 124 000 kr plus ranta enligt 6 § rantelagen
fran den 3 april 2024.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. Hon har inte heller accepterat sattet att berakna ranta.

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 25 mars 2024 sélde NN en fastighet p& On for 2 700 000 kr. Affaren férmedla-
des av Maklaren.

For sitt arbete fick Maklaren en provision om totalt 205 000 kr. Provisionen bestod
av dels ett grundarvode om 100 000 kr, dels 15 procent pa den del av kdpeskil-
lingen som 6versteg 2 000 000 kr.

NN har anfort dels att provisionen var orimligt hog, dels att hon pa grund av de-
mens befann sig i en utsatt position, dels att det fanns en intressekonflikt pa sa satt
att Maklaren var narstdende till henne och att Maklarens syster tog fullmakt av
henne for att genomfora affaren. Hon har darfor begart att provisionen ska sattas
ned.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens bedémning” kommer namnden att forklara varfor den anser att pro-
visionen bor sattas ned och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Grunder

Utgangspriset for fastigheten var 1 750 000 kr. Taxeringsvardet for ar 2024 uppgick
till 3 230 000 kr, varav byggnad 1 128 000 kr och mark 2 102 000 kr.

Utgangspriset sattes exceptionellt Iagt i forhallande till bade slutpris och taxerings-
varde. Kopeskillingen understeg taxeringsvardet. Arvodet om 205 000 kr motsvarar
cirka 7,59 procent av kopeskillingen, vilket ar vasentligt 6ver normala nivaer i Stor-
stadsomradet.

Hon ar en adldre person med demenssjukdom. Hon och Maklarens mor ar kusiner
och Maklarens syster var fullmaktshavare. Det skarper kraven pa opartiskhet, om-
sorg, prissattningens saklighet samt dokumentation enligt god fastighetsmaklar-
sed.

e Arvodet ar oskaligt sett i relation till uppdragets art och utfall.

e Lagt utgangspris och affar under taxeringsvarde utan hallbar, dokumenterad
motivering.
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e Intressekonflikt och fortroenderisk genom narstaendekoppling och fullmakt via
Maklarens syster.

e Forhojd omsorgsplikt pa grund av att hon var i sarskilt sarbar situation.
Kravet

Ett rimligt arvode uppgar till tre procent av kopeskillingen, det vill siga 81 000 kr.
Hon begér darfor aterbetalning med 124 000 kr (205 000 - 81 000).

Rénta enligt 6 § rantelagen begérs fran den 3 april 2024, den dag da arvodet avrak-
nades fran handpenningen.

Maklaren

Hon har inte asidosatt sina skyldigheter mot uppdragsgivaren pa ett satt som mo-
tiverar nedsattning.

NN hade ingen demensdiagnos vid tidpunkten for formedlingen. Det fanns inte
heller nagra indikationer pa att NN var sjuk och inte kunde fatta egna beslut.

Formedlingen var speciell och kravde mycket arbete da fastigheten var i daligt
skick. NN hade inte haft formaga att skota fastigheten de senaste aren och fastig-
heten var darfor fylld med brate och huset fyllt med saker. Hon erbjod NN en hel-
hetslosning for att fa fastigheten i saljbart skick och lade ned mycket tid och energi
pa detta. Provision, utgangspris, arvodesmodell och incitamentsniva blev satt med
hansyn till det omfattande arbete som krdvdes. Provisionen speglade alltsa upp-
dragets speciella art och omfattning. NN var valdigt ndjd med att hon hade majlig-
het att erbjuda en helhetslésning av detta slag.

NN gav uttryck for att hon sa snabbt som maijligt ville hitta en képare da huset var
sa eftersatt och i stort behov av omsorg. Budgivningen som foregick forsaljningen
var bra. Bade NN och hennes dotter AA gav uttryck for att de var mycket glada och
ndjda med forsaljningen.

Taxeringsvardet vid tidpunkten for formedlingen uppgick till 2 557 000 kr och har-
rorde fran ar 2021. Det nya taxeringsvardet bestamdes pa initiativ av Skatteverket,
som skickade ut de hojda vardena sommaren 2024, alltsa efter forsaljningen.

Taxeringsvardet har sadllan ndgot samband med forsaljningspriset, det ar andra sa-
ker som i forsta hand styr vad spekulanter ar beredd att betala, sa som skicket pa
fastigheten, laget samt aktuellt utbud och aktuell efterfragan. Man kan inte ta tax-
eringsvardet ensamt till intakt for att forsaljningen skett till ett omotiverat [agt pris.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sidad4av1l

Hon ifragasatter ocksa pa vilket satt NN menar att hon skulle varit férsumlig vad
galler utgangspriset. Hon har inte haft ett eget intresse av att halla nere priset,
snarare tvart om med hansyn till arvodesmodellen.

Nar fastigheten saldes hade marknaden under en langre tid varit besvarlig med ett
stort utbud av bostdader och hogt rantelage som resulterade i forsiktiga kopare,
sarskilt vad galler den har typen av fritidsbostader. Det kan i sin tur forklara varfor
priset framstar som lagt i forhallande till det nya taxeringsvardet.

Det fanns inga narstaendekopplingar mellan henne och NN. NN utsag sjalv JJ till
fullmaktshavare.

Det bestrids att det skulle uppkommit nagra som helst skarpta krav pa det satt som
pastas med anledning av NN:s tillstand. Som tidigare angivits hade NN ingen de-
mensdiagnos vid tidpunkten for formedlingen. Det fanns inte heller nagra andra
indikationer som kunde ge henne uppfattningen av att NN inte var i stand att kunna
vidta den har typen av rattshandlingar.

NN tillade féljande:
Demenssjukdom

Maklaren gor gallande att det inte skulle ha funnits nagon demensdiagnos eller
indikation pa bristande beslutsférmaga vid formedlingen. Det motsags av det in-
givna intyget om diagnos.

Av intyget framgar att:

e Hon har diagnostiserats med Alzheimers sjukdom.

e Datum for demensdiagnos ar den 14 mars 2024.

e Den néarstdende som anges pa intyget ar JJ, med angivet telefonnummer.
e Det ar markerat att intyg skrivits for férordnande av god man.

Detta visar att det vid tiden for fastighetsaffaren foreldg en konstaterad demens-
sjukdom och att behov av godmanskap var identifierat.

Hon undertecknade fullmakten den 3 februari 2024. Intyget ar som namnts daterat
den 14 mars 2024.
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Tidsmdissigt samband mellan fullmakt och diagnos

Demenssjukdomen har inte "uppstatt” efter fastighetsaffaren, utan faststallts for-
mellt en kort tid efter fullmakten. En demenssjukdom uppkommer inte 6ver en
natt utan foregas av en langre period med kognitiv svikt.

Utredning och bedémning som ledde fram till diagnosen den 14 mars 2024 hade
skett under féregaende tid. Det ar alltsa samma kognitiva problematik som forelag
nar fullmakten skrevs.

Nar intyget samtidigt anger att intyg skrivits for god man, visar det att hennes be-
slutsformaga bedomts som sa nedsatt att ett godmanskap ar motiverat.

Fullmaktshavarens kdnnedom och ndrstdendestdllning

Intyget visar att JJ dr angiven som narstaende och medfdljande i kontakten med
sjukvarden. Det ar i detta sammanhang som intyg for god man skrivs.

Detta innebar att JJ vid fastighetsaffaren hade faktisk kinnedom om hennes kog-
nitiva svikt och pagaende utredning. Trots det agerade JJ fullmaktshavare i en be-
tydelsefull ekonomisk transaktion.

Kopplar man detta till att JJ ar syster till Maklaren, samt att bade Maklaren och JJ
ar kusinbarn till henne, uppstar en uttalad javsliknande situation. Maklaren tar ett
uppdrag dar hennes egen syster, med kannedom om en pagaende demensutred-
ning och behov av god man, foretrader en aldre slakting vid forsaljning av dennes
fastighet. Det forefaller helt osannolikt att de bada inte skulle ha pratat med
varandra om hennes tillstand.

En maklare som agerar professionellt borde i detta lage ifragasatta om uppdraget
overhuvudtaget kan utféras opartiskt. Atminstone borde Méklaren ha sakerstallt
en ordning dar en oberoende maklare utan familjekoppling hanterade uppdraget
och mycket noggrant dokumenterat hur hennes vilja hade klarlagts och hennes
forstaelse sakerstallts. Detta har inte skett.

Hennes skyddsbehov och arvodesnivan
Det ar inte en vanlig affar mellan tva fullt jamnstarka parter utan
e en aldre sdljare med demenssjukdom,

e en narstaende fullmaktshavare med kdannedom om diagnosen,
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e en maklare som ar slakt med bade séljare och fullmaktshavare, och
e en provision om 205 000 kr, motsvarande cirka 7,6 procent av képeskillingen.

Att i en sadan situation tillampa en arvodesmodell som leder till en provisionsniva
langt 6ver normal niva pa marknaden, samtidigt som forsaljningen sker inom slak-
ten och slutar under taxeringsvardet, ar inte forenligt med god fastighetsmaklar-
sed.

Mdklaruppdragets grinser och den pastadda “helhetslésningen”

Maklaren malar upp bilden av ett “speciellt” uppdrag, som skulle motivera en ex-
ceptionellt hog provision, darfor att fastigheten var i daligt skick och fylld med
brate. Det ar ett pastdende som behdéver fortydligas.

En fastighetsmaklare anlitas inte for att stada hus, tomma forrad eller agera allman
saneringsentreprenor. En maklare ska vardera, prissatta, marknadsfora, halla vis-
ningar, skdta budgivning och uppratta handlingar, det vill sdga utfora sitt férmed-
lingsuppdrag omsorgsfullt. Den typen av arbete ingar i arvodet och kan inte i sig
anvandas som ursakt for att skruva upp provisionen.

Om Maklaren faktiskt har tagit pa sig tjanster sdsom stadning, réjning och tomning
ar det fraga om andra tjanster an maklartjanst. Da ska det i sa fall finnas tydliga,
skriftliga avtal om sadana sidotjanster, separat prissattning och en redovisning som
gar att folja. Nagot sadant har inte presenterats. | stillet anvdnds begreppet ”hel-
hetslésning” som en dimrida for att legitimera ett arvode som ligger langt 6ver vad
som ar rimligt. Inte som en serids forklaring utan som ett forsok att i efterhand
forsvara en provision som helt enkelt ar oskalig.

Maiklaren tillade foljande:
Demensdiagnosen

Hon hade ingen kannedom om demensdiagnosen. Det var ingenting hon blev in-
formerad om eller hade anledning att misstanka. NN framstod under hela for-
medlingen fullt kapabel och medveten om de avtal hon ingick och den forsaljnings-
process som paborjades och genomfordes. NN var sig sjalv, sa som hon kdnt henne
genom aren, och precis som forr var hon bestamd och visste hur hon ville ha saker
och ting, till exempel att hon ville anlita henne, Maklaren, for den aktuella for-
medlingen.
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Hon och NN pratade inte direkt om NN:s hdlsa och hon hade inte heller ndgon an-
ledning att gora nagra efterforskningar i det. Det som framkom av samtalen med
NN var att denna hade svar artros i knana och hade svart att ta sig runt, vilket ocksa
var ett skal till att tomten och byggnaden var i det skick de var i. Det ska ocksa
framhallas att aven om NN enligt ingivet intyg hade ratt till god man, var det inget
hon hade vid tidpunkten for férmedlingen.

| efterhand gar att konstatera att NN i vart fall under hosten 2024 ansags sa pass
tillraknelig att det interimsforvaltarskap hon fatt under sommaren samma ar, upp-
havdes av tingsratten. Av vad som framkom dar behdovde NN i stort sett endast
hjalp med att betala sina rakningar.

Det fornekas att JJ hade kunskap om NN demensdiagnos. Intyget pa demenssjuk-
domen maste ha lamnats eller skickats fran lakaren direkt till NN. JJ krde sannolikt
NN till det aktuella besdket, men deltog inte vid det och fick ingen ytterligare in-
formation om vad besoket resulterade i. Av ingivet intyg fran JJ framgar vad hennes
roll som fullmaktshavare for NN innebar. Dar framkommer ocksa vilken roll hon
hade vid sjukhusbestk och vad hennes uppfattning om NN formaga var vid tid-
punkten for formedlingen.

Pdstaenden om ndrstaendeférhallande

Det upprepas att det inte forelag nagot otillatet narstdendeférhallande mellan JJ
och Méklaren. Det forelag inte heller nagon slags javssituation. Hennes foraldrars
kusiner omfattas inte av narstaendebestammelserna i fastighetsméklarlagen. Det
finns heller inget forbud mot att maklaren och eventuella ombud ar narstaende.

NN var som tidigare namnt bestamd med hur hon ville ha saker och ting. NN anli-
tade JJ pa eget initiativi samband med att hon hade ramlat i hemmet och behdvde
hjalp med att betala rakningarna. Det var ingenting hon var inblandad i eller hade
nagon insyn i.

Provisionens nivad

En maklare har mojlighet att ata sig uppdrag som bade ar mindre och mer omfat-
tande an en “normal” formedling. Det finns flera bestammer i fastighetsmaklar-
lagen som ar obligatoriska oavsett omfattning av formedlingsuppdrag, men hur
uppdraget exakt ska se ut kan variera fran formedling till formedling.

Provisionen ar en forhandlingsfraga mellan uppdragsgivaren och maklaren. Det be-
strids att det skulle stallas krav pa skriftliga avtal om sadana sidotjanster, separat
prissattning och redovisning.
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UTREDNINGEN
Namnden har tagit del av képekontraktet och uppdragsavtalet.

Saval kopekontraktet som uppdragsavtalet ar undertecknat av JJ, som enligt upp-
gift ar Maklarens syster.

| uppdragsavtalet angavs bland annat féljande:
For formedlingsuppdraget géller som utgangspris 1 750 000 kronor, vilket uppdragsgivaren har

accepterat som ett tankbart forsaljningspris. Detta kan komma att éverskridas eller
underskridas efter 6verenskommelse med uppdragsgivaren.

Fastighetsmaklarens provision ar:
Grundprovision 100 000 kr
Utover grundprovisionen utgar aven en provision om:

15 % pa del av blivande kopeskilling som overstiger 2 000 000 kr

Namnden har tagit del av ett utdrag fran Smastadens overférmyndarnamnds re-
gister. Av registret framgar att ombudet i detta drende, GL, den 24 september 2024
forordnades som god man for NN. Forordnandet avsag att bevaka hennes ratt och
forvalta hennes egendom enligt 11 kap. 4 § fordldrabalken.

Namnden har dven tagit del av ett ldkarutlatande den 14 mars 2024, enligt vilket
NN angavs ha en mild till mattlig demens (Alzheimers sjukdom).

AA har gett in en vittnesattest fran JJ med féljande innehall:
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Jag har hjalpt G - d vissa resor mm, da hon hade problem med att transportera
sig sjélv pa grund av sin svara artros i knéna varen 2024. Gl fragade mig vid vissa tillfallen
om jag kunde hjalpa till med att bland annat kéra henne till lakarbesok. Vid de tillfallen som jag
hade mojlighet att hjalpa till, s& hamtade jag da upp Gl och skjutsade henne till och ifran
lakarbesok osv. Jag vantade tills hon var klar och ldmnade av henne efterat. Detta var for att
underlétta transportmassigt for Gl och med hennes svara artrosvéark i knana. Jag fick
fragan om att hjalpa G ran hennes dotter GEED - ftcr GEED: olycka, da hon foll
i hemmeti slutet av december 2023. Jag lovade da att hjalpa GEEEE®Vid behov fram till dess att
G <0 hem fran USA, dar hon varit bosatt sedan flera ar tillbaka.

@ fOrde sjalv sin egen talan vid sina privata lakarbesok osv. Jag har inte fatt ta del av nagot
intyg pa demensdiagnos for GEl®. Hon har troligtvis vid ldkarbesok i sa fall tagit emot sddant
intyg mm direkt sjaly, eller om det har postats till henne.

Varen 2024 bad jag om att Gl skulle fa en god man, som kunde betala hennes rakningar och
ombesorja det ekonomiska. GEEEE hade tidigare under samma var énskat min hjélp med att
betala hennes rakningar, vilket jag da tillfalligt atog mig att hjalpa henne med, via den fullmakt
som G da lAmnade till mig.

Jag har i form av fullmaktshavare enligt Gills cgen onskan, i samband hennes forséljning av
fritidshuset, hjalpt henne vid kontraktsskrivningen mm gallande forsaljningen. Det for att hon
sjalv inte skulle behdva besvaret med resor fram och tillbaka vid dessa tillfallen. Jag upplevde
aven attGEEEED under varen 2024 under sjalva forsaljningstillfallet hade bade férstdnd och sin
egen fulla ratt att fatta sina egna beslut gallande exempelvis forsaljningen av sitt fritidshus. Jag
ifragasatte darfor aldrig detta och jag har inte tagit del av ndgot intyg géllandec GEllEls demens.
Det var Gl som sjalv valde att anlita G 0 M sin miklare. Jag var endast
@ fullmaktshavare, via den fullmakt jag under tidiga varen 2024 hade fatt fran GElED.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt om s.k. provisionstrappor

Om inget annat avtalas ska maklaren arvoderas genom provision, det vill sdga som
en (rak) procentsats av kopeskillingen, se 3 kap. 22 § 1 st. fastighetsmaklarlagen.
Av bestammelsen foljer motsatsvis att parterna har maojlighet att komma 6verens
om en annan arvoderingsform, men i konsumentférhallanden ar avtalsfriheten
delvis begransad genom de krav som god fastighetsmaklarsed staller.

En vanligt forekommande arvoderingsmodell ar en s.k. provisionstrappa, det vill
saga att provisionssatsen okar over en viss brytpunkt. En provisionstrappa kan
bade ha for- och nackdelar. En nackdel ar att maklaren far ett incitament att foresla
en brytpunkt som ligger under det bedémda marknadsvardet. Eftersom maklaren
i regel har ett kunskapsovertag gentemot sadljaren, kan en provisionstrappa leda till
en orimligt hog provision. Det finns darfor skal att behandla provisionstrappor med
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en viss restriktivitet. | norsk ratt ar provisionstrappor helt forbjudna, se § 7-2 (1)
loven om eiendomsmegling.

| svensk ratt ar provisionstrappor inte forbjudna, men Fastighetsmaklarinspekt-
ionen har ansett att en provisionstrappa inte far borja under det bedémda mark-
nadsvardet, se FMI 4-780-02. Namnden ansluter sig till Fastighetsmaklarinspekt-
ionens bedomning, men med en reservation: om uppdragsgivaren innan uppdrags-
avtalet ingas far korrekt information om det bedomda marknadsvardet, ar det till-
|latet att |ata trappan borja under detta varde. | sadana fall har uppdragsgivaren
mojlighet att bedéma vilken effekt som trappan kan komma att fa, se FRN 79/17.

Bedémningen i detta fall

Maklaren har uppgett att formedlingsuppdraget var en del av en “helhetslosning”
och att provision, utgangspris, arvodesmodell och incitamentsniva avspeglade det
omfattande arbete hon fick lagga ner pa uppdraget. Maklaren har emellertid inte
redogjort for vad “helhetslosningen” innebar och inte heller redovisat vilket arbete
hon lade ner. Men oavsett hur det forhaller sig med detta, saknar det betydelse for
beddomningen av provisionstrappan.

Utgangspriset uppgick till 1 750 000 kr. Om fastigheten saldes for mer an 2 000 000
kr skulle Mé&klaren fa 15 procent pa den overskjutande delen.

Fastigheten saldes for 2 700 000 kr. Det innebar att Maklaren dels fick 100 000 kr i
grundarvode, dels 15 procents provision pa 700 000 kr (2 700 000 — 2 000 000).
Den totala provisionen kom darmed att uppga till 205 000 kr (100 000 + (700 000
X 0,15)).

Det ankommer pa Maklaren att visa att marknadsvardet var omkring 2 000 000 kr,
alternativt att hon informerade NN om att marknadsvardet déversteg 2 000 000 kr
och ungefar med hur mycket. Det har hon inte gjort.

Mot bakgrund av detta anser namnden att provisionen ska jamkas pa sa satt att
provisionstrappan lamnas utan avseende. Det innebar att Maklaren endast har ratt
till grundarvodet om 100 000 kr och att hon saledes bor aterbetala 105 000 kr till
NN.

Rénta

NN har begart dréjsmalsranta enligt 6 § rantelagen.
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Vid krav pa nedsattning av provision utgar ranta 30 dagar efter att borgenaren har
framstallt krav med angivande att underlatenhet att betala medfor skyldighet att
betala ranta, se 4 och 6 §§ rantelagen.

Utredningen visar inte att krav pa ranta framstélldes forran ndmnden forelade
Maklaren att svara pa anmalan, vilket skedde den 7 oktober 2025. Ranta bor dar-
med utga fran den 6 november 2025.

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas
Riksférbund, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas férening, Johan Nordenfelt, fastighets-
maklarrepresentant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har fére-
dragits 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.



