FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 19 FEBRUARI 2026 DNR 167/25 SipA1Av 10

Anmalare
NN

Férvaltare enligt 11 kap. 7 § fordldrabalken:
PH

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen OB

Vad saken galler
Ratt till provision

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 47 500 kr till NN.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 95 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet.

Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se
Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
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BAKGRUND

Den 25 augusti 2025 salde NN en fastighet i Smastaden for 3 150 000 kr. Affdaren
formedlades av Maklaren. For sitt arbete fick Maklaren ett arvode om 95 000 kr.

Affaren fullfoljdes inte. | stallet traffades ett avtal mellan saljare och képare med
rubriken ”Avtal om ogiltighetsforklaring av fastighetskop”.

NN har, genom PH, gjort gdllande att han pa grund av en demenssjukdom saknade
rattskapacitet och att Maklaren darfor inte har ratt till provision.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att en del
av provisionen bor aterbetalas.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN (genom forvaltaren PH)

NN lider sedan en tid tillbaka av Alzheimers sjukdom och demens med svar min-
nesproblematik. Det ar sa pass allvarligt att NN inte kunnat varda sina bostadslan.
Bostadsfinansieringsbolaget har sagt upp lanen och elen har blivit avstangd m.m.

| det laget agerade AC, NN:s exhustru sedan 30 ar tillbaka, tillsammans med NN:s
dotter AA for att avyttra bostaden innan man riskerade en exekutiv forsiljning.
Varken dottern eller exmakan hade haft ndgon nara kontakt med NN pa flera ar.

Problemet ar att NN pa grund av sjukdom sedan lange ar oférmogen att stalla ut
en fullmakt. Om en person satts under forvaltarskap i oktober 2025, var denne
sjalvklart inte kapabel till en rattshandling av denna art i augusti 2025. S3 snabbt
forandras inte sjukdomen.

AC fick kontakt med Maklaren. De diskuterade forséljningen och Méklaren ansag,
enligt AC, att det var onddigt med god man och att det rickte med att hon fick en
fullmakt av NN. Maklaren upprattade en fullmakt som NN undertecknade. Den var
inte bevittnad. Enligt fullmakten kan AC dessutom uppbéra kopeskillingen, vilket
ar grovt oriktigt och oférenligt med syftet med en forsaljning.

Ett formedlingsuppdrag upprattas med en juridiskt ogiltig fullmakt. Maklaren, som
har en lang erfarenhet som maklare, kan omdijligt ha missat att han nu definitivt
jobbar inom en grazon dar han passerat gransen for god maklarsed.
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Maklaren har genom att uppratta en ogiltig fullmakt agerat i ond tro for att gynna
sina egna intressen i syfte att erhalla ett formedlingsuppdrag. Ond tro styrks spe-
cifikt av att han avrader fran att férordna en god man.

Under tiden mellan kdpekontrakt och tilltrade anade socialtjansten oro. Pa nagot
satt forstod de att huset var salt och att NN skulle bli bostadslds. Troligen genom
ansOkan om dldreboende.

Socialtjansten anmodade Overférmyndaren att skyndsamt férordna om en god
man. Han, PH, blev tillfragad.

Utan vetskap om faktiska forhallanden sag saken till att bérja med ut som att NN
blivit utsatt for ett bedrageri. Darfor anordnade tingsratten ett forvaltarskap.

Tidigt i uppdraget kontaktade han NN, som Overlamnade kopior pa avtalen och
fullmakten. De diskuterade om affaren borde atergd, och da meddelade NN att
aven koparen kunde ha en sadan dnskan. Det visade sig att NN i sin demens och
med oriktiga foretradare inte kunnat formedla att delat av huskroppen var ett
svartbygge. Detta paverkade kdparens mojligheter att tilltrada, da dennes bank
inte ville belana ett svartbygge.

Han som foretradare for NN anser att forutom att hela affaren brister i god mak-
larsed, ar aven priset synnerligen markligt.

Fastigheten inkdptes den 28 juni 2012 3 100 000 kr och saldes den 25 augusti 2025
for ndra nog samma pris, 3 150 000 kr. Det avspeglar inte alls under tidsperioden.
Dartill ar fastigheten taxerad till 4 112 000 kr. En teoretisk vardering med ett ge-
nomsnittligt k/t-tal pa 1,2 indikerar ett pris pa cirka 4 900 000 kr. Den aktuella fas-
tigheten ingar i statistiken och utmarker sig mycket negativt.

Da bada parter var missndjda och kdande sig forda bakom ljuset av Maklaren, |t de
en oberoende jurist uppratta avtal om ogiltigforklaring. Notera att Maklaren ville
gora ett atergangsavtal, vilket inte ar samma som ogiltighet, for att kunna skydda
sina intressen.

Maklaren avbojde kravet pa aterbetalning av arvodet. Det ar ett agerande i ond tro
— da bindande avtal saknas ska prestationerna aterga omedelbart.
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Maklaren
Grunder

Grunderna for bestridandet ar att han inte asidosatt nagra av sina skyldigheter en-
ligt fastighetsmaklarlagen eller god fastighetsmaklarsed.

Skulle nagot asidosattande dnda anses foreligga gors gallande att detta i sa fall ar
att bedéma som ringa och att ndgon nedsattning av provisionen darfor inte ska
ske.

Bakgrund och héndelseférlopp

Under varen 2025 kontaktades han av NN med en forfragan om att ata sig formed-
lingsuppdraget avseende dennes fastighet. Den 6 maj 2025 besdkte NN, tillsam-
mans med sin exfru, hans kontor for att diskutera forutsattningarna for forsalj-
ningen.

Vid motet overenskom parterna om att exfrun skulle foretrada NN i forsaljnings-
processen med stdd av fullmakt.

Efter att formedlingsuppdraget paborjats fick han kinnedom om att NN inte hade
skott sina 1an i banken och att banken kravde att fastigheten skulle laggas ut till
forsaljning for att undvika att arendet 6verlamnades till Kronofogden.

Pa NN:s begaran togs fotografier och en annons om kommande forsaljning publi-
cerades i slutet av juni. D3 en hyresgast var bosatt i en del av fastigheten fram till
slutet av juli, beslutades att visningar skulle genomforas i boérjan av augusti.

Under augusti genomfordes fyra visningar med sammanlagt cirka 18 spekulanter,
varefter budgivning paborjades i enlighet med bifogad budgivningslista, Han traf-
fade NN vid varje visning. De samtalade om forsaljningen och det framstod som att
NN var inforstdadd med den radande situationen. NN uttryckte via sms till honom
maklaren att “bra att buden gar upp, hoppas att det stiger lite till”.

Den 25 augusti 2025 tecknades kdpekontrakt med en spekulant som hade mojlig-
het att tilltrada fastigheten inom ett par manader och utan villkor for kopet, vilket
var av central betydelse for NN med hansyn till dennes situation.

Efter kontraktsskrivningen betalade képaren den avtalade handpenningen till hans
klientmedelskonto. Da kdpekontraktet blev direkt bindande vid kdpets ingaende,
redovisades handpenningen till NN.
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Under oktober 2025 fick han kinnedom om att NN hade traffat en ldkare och att
en forvaltare hade forordnats. Den 20 oktober 2025 skickade han en kallelse till
tilltrade, varefter han mottog en kopia av ett e-postmeddelande som képaren sant
till NN.

| meddelandet framforde kdparen flera synpunkter pa fastigheten och begarde att
kopet skulle aterga i sin helhet. Den forvaltare som forordnats for NN svarade att
tilltrade inte skulle ske.

Enligt vad som framgar av anmalan med tillhérande bilagor har NN och koéparen
darefter sjalva traffat ett avtal om atergang av kopet.

Anmdlarens hdlsotillstand

Som utgangspunkt kan en fastighetsmaklare utga fran att en myndig person har
tillracklig rattshandlingsformaga, savida det inte foreligger nagra omstandigheter
som motsager detta.

Han vill sarskilt framhalla att han varken kande till eller hade skal att misstanka att
NN eventuellt led av nagon sjukdom eller nedsatt kognitiv formaga som kunde pa-
verka rattshandlingsférmagan. Han uppfattade NN som narvarande vid samtal och
att forsaljningen genomfordes i enlighet med dennes 6nskemal.

Det har inte framkommit nagra underlag eller utredningar som visar att NN skulle
ha saknat rattshandlingsformaga vid tidpunkten for kopet. Férordnandet om for-
valtarskap tradde i kraft efter overlatelsen, varfér han inte hade fog att ifragasatta
rattshandlingsformagan.

Pastaendet om att han skulle ha avratt fran att forordna en god man bestrids. Na-
got sadant rad har varken lamnats muntligen eller skriftligen. Fullmakten upprat-
tades pa NN:s uttryckliga dnskemal, for att ge exfrun mojlighet att foretrada ho-
nom vid forsaljningen. Det ar riktigt att fullmakten inte ar bevittnad, men det inget
krav pa bevittning for att en fullmakt ska vara giltig.

Han har rdtt till hela provisionen

Av formedlingsuppdraget framgar under vilka férutsattningar maklaren har ratt till
provision. Har anges bland annat:

"Ratt till provision foreligger om ett bindande avtal om overlatelse tréffas mellan sél-
jare och kopare och eventuella villkor for overlatelsens fullbordan och bestand i av-
talet uppfylls. Ratten till provision ar oberoende av om kdpebrev utfardas eller om
Overlatelsen pa annat satt gors beroende av att kdpeskillingen erlaggs.”
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| detta fall har ett definitivt bindande kdpeavtal ingatts mellan parterna. Det enda
som aterstod var att uppratta kopebrev, vilket inte paverkar maklarens ratt till pro-
vision enligt villkoren i formedlingsuppdraget. | den aktuella situationen har NN
och koparen sjalva traffat en overenskommelse om att kopet ska aterga. En fastig-
hetsmaklares ratt till provision paverkas inte av att parterna efter kdpet ingatt ett
sadant atergangsavtal.

Pastaendet att fastigheten skulle ha salts till ett pris som avvek fran det radande
marknadsvardet bestrids. Fastighetens slutpris motsvarade det hogsta inkomna
budet, som NN godkande.

Om FRN skulle anse att ett asidosattande har skett, gor han gallande att det i sa fall
ar att bedéma som ringa och att ndgon nedsattning av provisionen av det skalet
inte ska ske.

NN (genom PH) tillade foljande:

”Inget av det som anges fran méaklaren dndrar de tidigare faktiska sakforhallanden jag
ursprungligen angivit.

Daremot noteras att maklaren i sin bakgrundsbeskrivning direkt forstar att det ar
olampligt att fastighetsagaren foretrader sig sjalv utan att det ska ske via en kvinna
han knappt haft kontakt med pa 6ver 30 ar. Och det &r ju kdrnpunkten att en person
som direkt konstateras uppenbart olamplig inte heller kan utfarda en fullmakt.

| ett tidigt skede inkommer dessutom orosmoment om misskotta bostadskrediter sa
alla varningslampor lyser rétt. Maklaren brister absolut i gott omdéme och sed som
fortloper med en vid det skedet uppenbart ogiltig fullmakt.

Att fora dialog med en individ drabbad av Alzheimer dr inte samma sak som att denne
forstar saken. Att darefter medverka till att fastighetsagares genom en eventuell for-
saljning skulle komma bli bostadslds ar djupt oetiskt.

Det ar korrekt att fastigheten inte tilltratts. Det gar inte att tilltrdda utan ett gallande
kopekontrakt. Maklaren erbjod att uppratta avtal om atergang men da det ar en orik-
tig rubricering kunde vi inte att fullfélja de planer han smidit. Det skulle i sa fall inne-
burit att parterna accepterat att det fanns ett bindande avtal. Vilket ar just fragan att
det inte gor. Darav anlitades utomstaende jurist.

Angaende utvecklingen av talan kvarstar faktum att maklaren visat grov oaktsamhet
och asidosatt all god sed.

Angaende fastighetsdgarens halsa sa kan man nu undra varfor det som nyss anforts i
beskrivningen inte langre anses gélla. Darefter kan man endast konstatera att ord star
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mot ord avseende att avrada om att anordna god man. Daremot visar maklarens van-
del i 6vrigt avseende hur drendet skotts att det inte ter sig som osannolikt att han sa
gjort.

Det ar korrekt att en fastighetsmaklare har ratt till provision forutsatt att bindande
avtal upprattat, vilket anyo nu inte ér fallet.

Det ar oriktigt anfort av forbundsjuristen att avtal traffats om atergang da ett icke
avtal inte kan atergad. Parterna har ingatt 6verenskommelse om ogiltigférklaring och
det ar nagot helt annat vilket ombudet torde inse. Men da traffar det ju inte pa kom-
mentaren i maklarlagen sa jag forstar varfor de vill vantolka sanningen.

| skrivande stund har det varit en ny visning med 18 deltagare och ett bud pa 3,5 Mkr
har inkommit som antyder att fastigheten tidigare salts till underpris oaktat att bud
pa fast egendom icke ar bindande.

Allt vilket som visats och skrivits kvarstar att maklaren varit grovt oaktsam och asido-
satt all god sed genom att steg efter steg arbeta med ett uppenbart ogiltigt avtal en-
bart for egen vinning skull.”

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kopekontraktet, uppdragsavtalet, ett avtal
med rubriken ”Avtal om ogiltighetsfoérklaring av fastighetskop” samt ett beslut fran
Stadens tingsratt om anordnande av forvaltarskap.

NAMNDENS BEDOMNING

Arendet handlar om NN:s psykiska tillstdnd och om kdpekontraktet var ogiltigt en-
ligt lagen (1924:323) om verkan av avtal som slutits under paverkan av en psykisk
storning (71924 ars lag”).

Om kopekontraktet var ogiltigt har Maklaren inte ratt till provision.

1924 ars lag har foljande lydelse:

"Ett avtal som nagon har ingatt under paverkan av en psykisk storning ar ogiltigt. Var
och en skall da lamna tillbaka vad han har tagit emot eller, om det inte kan ske, betala
ersattning for dess varde. Om inte annat foljer av andra stycket ar dock den som har
ingatt avtal i sddant sinnestillstand, inte skyldig att betala ersattning i vidare man an
vad han mottagit anvants till skaligt underhall eller annars befinns ha medfort nytta
for honom.
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Var den, med vilken avtalet sl6ts, i god tro, dge han ratt att i den omfattning, som
provas skalig, utbekomma ersattning fér den forlust, som foranletts av avtalet.”

Det ar utrett att tingsratten den 3 oktober 2025 beslutade att interimistiskt for-
ordna om forvaltarskap for NN. | beslutet skrev tingsratten bland annat féljande:

”Som skal for ansokan har éverférmyndaren i huvudsak anfort féljande.

[NN] ar i skyndsamt behov av stallféretradare efter orosanmalningar som inkommit
fran dotter samt exfru, samt uppgift om att han blir bostadslos i november. [NN] dger
en fastighet och personer i hans omgivning ska ha verkat for att salja hans fastighet i
syfte att hantera skulder som eventuellt uppstatt pa grund av hans demens. Det fo-
refaller saledes som att [NN], som ej forstar vad saken géller, har ingatt i rattshand-
lingar for att sdlja en fastighet trots att han enligt lakarintyg inte kan anses forsta
inneboérden av sadana rattshandlingar.

[...]

| drendet har Overférmyndaren gett in ett ldkarintyg av vilket framgar att [NN] pé
grund av sjukdom, psykisk storning, forsvagat halsotillstand eller liknande behdver
hjalp med att bevaka sin ratt, forvalta sin egendom, samt sorja for sin person. Detta
pa grund av demens med medféljande uttalad minnessvikt och oférmaga att skota
lakemedel. [NN] beddms kunna héras muntligen utan att det medfor skada for ho-
nom, men forstar inte vad saken géller.

[...]

Av handlingarna i malet framgar att [NN] pa grund av sjukdom i form av demens ar
ur stand att varda sin egendom. De medicinska forutsattningarna for att anordna ett
stallforetradarskap foreligger alltsa. Tingsratten bedémer att ett dréjsmal uppenbar-
ligen hade medfort fara for [NN:s] person eller egendom. Detta eftersom han till foljd
av forsaljning av hans bostad ar i en situation dar han riskerar att bli bostadslés och
lida en rattsforlust. Forvaltarskap ska darfor anordnas for [NN] interimistiskt.”

Med ledning av tingsrattens beslut bedomer namnden att fastighetsforsaljningen,
som agde rum endast drygt en manad fore beslutet, traffas av 1924 ars lag.

Enligt 1924 ars lag saknar det betydelse om motparten var i god eller ond tro —
avtalet ar ogiltigt i bada fallen. Med andra ord har det ingen betydelse om Makla-
ren hade anledning att misstdanka att NN saknade rattshandlingsformaga, eller om
han inte hade det. Av lagens andra stycke framgar dock att motparten har ratt till
skalig ersattning for sin forlust om han var i god tro.
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| fragan om Maklaren var i god tro om fastighetsforsaljningens giltighet gér namn-
den foljande bedémning.

Maklaren har redogjort for kontakterna med NN och dennes anhériga och uppgett
att inget framkom som gav honom anledning att misstanka att NN saknade ratts-
handlingsférmaga. Pa grund av NN:s skulder, och risken fér utmatning, framstod
det knappast heller en forsaljning som irrationell.

NN:s forvaltare har inte bemo6tt Maklarens uppgifter i denna del och namnden an-
ser att uppgifterna kan laggas till grund for bedémningen. Det far saledes anses
utrett att Maklaren var i god tro om avtalens giltighet.

Som namnts har en godtroende motpart ratt till ersattning for sin forlust, om och
i den man det ar skaligt. Det innebar som utgangspunkt att Maklaren ska forsattas
i samma position som om uppdragsavtalet aldrig hade ingatts, det s.k. negativa
kontraktsintresset. Det negativa kontraktsintresset ger ersattning for kostnader for
forhandlingar och avtalets ingaende, utgifter som blivit onyttiga samt forlust av
alternativa affarsmojligheter.

Maklaren har inte angett vilken forlust som féranletts av uppdragsavtalet, men
namnden anser att det finns mojlighet att uppskatta forlusten. Namnden uppskat-
tar den till hdlften av provisionen, eller 47 500 kr.

Namnden noterar att fastigheten, enligt vad PH har uppgett, aterigen ar till salu.
Omstandigheterna ar darfor sadana att Maklaren bor ha ratt till ersattning for hela
den nu angivna forlusten. Det innebér att han bor aterbetala 47 500 kr (95 000 —
47 500) till NN.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

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



