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BESLUT DEN 19 MARS 2026
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NN och YY
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Maklaren
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Skadestand, nedsattning av provision

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
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NN och YY har begart att Maklaren ska betala 199 700 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-

ligt i och for sig.

BAKGRUND

Den 26 juni 2024 salde NN och YY ("NN-YY”) tva fastigheter i Byn for 4 825 000 kr.

Affaren formedlades av Maklaren.
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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-YY

Grunder m.m.

De har tre ersattningskrav:

1. Information togs inte med i Fastighetssajten-annonsen, trots uppmaning fran
deras sida. Bland annat gallde det en strandsamfallighet, som tillhorde fastig-
heten, samt information om att bygglov beviljats. Denna information lades ald-
rig till. Daremot informerades utforligt om alla belastande servitut.

De fick skriva om saljtexten i annonsen, som de ansag inte var tillrackligt val
formulerad.

Maklaren tog bort annonsen fran Fastighetssajten innan huset var salt och utan
att fraga dem.

De kraver darfor hela kostnaden tillbaka for annonsen, 9 700 kr.
2. De kraver 40 000 kr i nedsattning av maklararvodet med féljande motivering:

a) Maklaren tog bort Fastighetssajten-annonsen och markerade huset som
salt innan nagot giltigt kdpekontrakt existerade.

b) Budgivningen var dver pa tva dagar innan midsommarhelgen. Ingen tanke
fanns fran Maklarens sida att invanta bud till efter helgen, trots att han hade
ringt upp ett ungt par pa fredagen innan midsommar, som sa att de behdvde
helgen for att prata ihop sig. Det fanns inte heller nagra planer pa fler vis-
ningar langre fram.

Budvinnarna, det vill sdga paret som inte fick kdpa huset, besdkte en for-
handsvisning och la redan da ett bud pa 4 500 000 kr. Maklaren ansag att
detta var en mycket bra kdpare som de borde salja huset till.

Kbparna sa efter att de skrivit kontrakt att de var tacksamma att det inte
blev fler visningar efter midsommar.
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c) Maklaren ordnade nagra forhandsvisningar med ett fatal besokare innan
han bestamde sig for en storvisning mandagen eller tisdagen innan midsom-
mar. Maklaren sa att midsommar ar en bra tidpunkt att salja hus.

d) Samtliga rad som Maklaren gav gick ut pa att det enbart var en fordel att
salja huset snabbt. Han menade att ett hus som inte saljs snabbt gar det |att
troll i och kan bli svarsalt.

e) Maklaren vagrade att skrivainipresentationsmaterialet att det i fastigheten
ingdr en andel i en strandsamfillighet i Samhéllet p& On. En andel i denna
samfallighet saldes for cirka tva ar sedan for en icke ringa summa pengar.
Han ville inte heller skriva in i presentationsmaterialet att de hade fatt ett
beviljat bygglov som hade gatt ut samma sommar som huset saldes. Han
ansag inte heller att det var vart att skriva in i presentationsmaterialet att
Plejd var installerat i den nyrenoverade ladan. Han skulle beratta om dessa
tre saker muntligt under visningen for minst 25 spekulanter. De radde Mak-
laren att ha en assistent eller férlanga visningstiden. Det blev en halvtimme
langre visningstid.

Under visningen glomde Maklaren bort ett par som suttit och njutit av ut-
sikten fran berget precis bakom huset. Nar de kom ner fran berget gick de
in i huset for att leta efter Maklaren, som redan lamnat fastigheten. Det var
detta par som senare kom att képa huset.

f) De fick sjalva skriva om saljtexten for att gora den mer saljande.

g) Presentationsbroschyren som lamnades vid visningen var inte gjord enligt
en mall, olika marginaler, storlek pa bilder etc. Det sag ut som en praktikant
hade gjort den.

3. De kraver dven skadestand pa 150 000 kr for att slutpriset blev lagre pa grund
av att Maklaren forcerade forsaljningen for att i forsta hand gynna sitt eget in-
tresse genom att snabbt avsluta budgivningen innan midsommarhelgen, trots
att det fanns ett mycket intresserat par som han pratade med och som sa att
de behovde midsommarhelgen pa sig att fundera. Maklaren borde ha avvaktat
och Iatit budgivningen fortsatta. De sms:ade honom pa I6rdagen efter midsom-
marafton och skrev att det fortfarande var manga som kom upp vagen och tit-
tade pa huset.

Maklaren sa att midsommarhelger ar en av de basta tidpunkterna att sélja hus pa
och gav dem andra rad som alla syftade till att snabbt avsluta affaren. Hade han
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latit budgivningen rulla i gang efter midsommarhelgen igen, skulle slutpriset blivit
hogre. Deras skadestandskrav pa 150 000 kr ar beraknat efter vad priset hade blivit
om Maklaren latit budgivningen fortsadtta efter midsommar och tre nya bud lagts
pa om vardera 50 000 kr.

Maklaren forcerade forsaljningen med olika argument, trots att de sa att de inte
hade brattom med forsaljningen. Orsaken till forceringen var att Maklaren skulle
ga pa semester fredagen efter midsommar. Han tog i forsta hand hansyn till sitt
eget intresse, att avsluta sina pagaende forsaljningar innan han gick pa semester, i
stallet for att se till deras ekonomiska intresse. Detta paverkade hans prioritering i
hogsta grad.

Omstdndigheter

De hade flera samtal med Maklaren angaende utformningen av annonsen. De pa-
talade att de ville ha med information i annonstexten om att en del i strandsamfal-
ligheten S:1 ingick i fastigheten. Denna information inférdes aldrig i annonsen. En
annan av fastigheterna som ingar i strandsamfalligheten salde sin del i somras for
en icke obetydlig summa.

De ville aven ha med information i annonstexten att de hade fatt bygglov. Ett bygg-
lov som gatt ut, men som visade potentialen i fastigheten. Trots flera papekanden
fran deras sida skrevs inte denna info in i annonstexten. | stéllet ville Maklaren
kommunicera detta direkt med de som kom pa visningen. En svar uppgift nar ett
25-tal intresserade kom pa visningen.

Bilderna pa fastigheten som forst infordes i en forhandsannons i maj var hostbilder
och man fick intrycket att huset legat ute till forsaljning lange. Dessutom fick de
sjalva skriva om annonstexten for att skapa ett storre intryck textmassigt av fastig-
heten.

Det var tva kopare som till slut budade pa fastigheten efter visningen den 17 juni
2024. Budgivningen kom igang den 18 juni och avslutades den 20 juni. De tyckte
det var lite konstigt att det var sa fa som budade for intresset var stort och Fastig-
hetssajten-annonsen fick stor uppmarksamhet genom att lyftas fram pa Fastig-
hetshemsidan

Det var inga fler som bjod. Det var midsommarfirande pa gang och det hade varit
helt naturligt att |ata budgivningen fortsatta efter midsommarhelgen, men i stéllet
havdade Maklaren att det var bast att snabbt fa ett avslut och skriva med budvin-
narna.
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Nar de fick information om vilka budvinnarna var, sa de direkt till Maklaren att de
inte ville salja till dem. Maklaren respekterade inte det utan sa att budvinnarna var
utmarkta kopare.

De accepterade trots allt det vinnande budet till slut, efter Maklaren rekommen-
dation att avsluta affaren. Han menade att det skulle kunna bli svarare att sélja
huset langre framat hésten om de vantade.

Pa midsommardagen, l6rdag eftermiddag vid 17-tiden, skrev de pa kontraktet till-
sammans med Maklaren, trots att de inte kdnde sig bekvdma med kdparna som
lagt det vinnande budet. Kdparna kunde inte komma och skriva samma dag som
de utan skulle komma in nasta dag och skriva pa. Innan de skrev pa kontraktet
berattade de for Maklaren att de hade dndrat dgarandelarna pa fastigheten sinse-
mellan, men att detta inte skrivits in hos Lantmateriet an. Maklaren sa att det
gjorde ingenting och de skrev pa kontraktet.

Nagon timme senare angrade de sig och ville inte sélja till personerna bakom det
vinnande budet. De bad Maklaren att riva kontraktet.

De sms:ade och lamnar meddelande pa Maklarens telefon att han skulle riva kon-
traktet de skrivit pa, eftersom de ville fa klarhet i hur lang tid det skulle ta innan
Lantmateriet skrivit in de nya dgarandelarna. Och de hade kommit fram till att de
definitivt inte ville sdlja huset till budvinnarna.

Pa sondagen kl. 10.13 plingade det till i telefonen. Ett sms fran Fastighetssajten
som sa “grattis till att ni salt huset den 22/6”.

Maklaren hade utan att radfraga dem lagt in huset som salt pa Fastighetssajten
och tagit bort annonsen, trots att kdparna inte skrivit pa kopekontraktet.

Pa sondagen efter midsommarafton ringde de upp PC, chefen pa maklarforetaget,
och beradttade om den prekara situationen. Han sa att han skulle prata med en ju-
rist pa mandag.

Pa sondagen blev affaren uppskjuten och kontraktet revs.

Maklaren menade nu att de riskerade att inte fa till nagon affar alls. Skulle de verk-
ligen inte kunna tanka sig att salja till budvinnarna, fragade han dem aterigen.

De fragade Maklaren om det kanske var battre att vanta till efter semestern med
forsaljningen for att fa fler intresserade, men Maklaren menade att det skulle
kunna vara negativt att gora om processen.
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Pa fredagen efter midsommar skulle Maklaren ga pa semester.

Maklaren fragade dem varfér de inte ville sdlja till de bakom det vinnande budet,
trots att de forklarat flera ganger redan att de inte kande att det skulle bli ratt for
dem. ”Ar det ndgot ni déljer”, fragade Maklaren. En mycket marklig fraga att stilla
nar de var i fard med att salja sitt dlskade hus och var noga med att det skulle vara
ratt kopare de salde till.

De bad Maklaren att ringa upp det utlandska paret, en av de tva budgivarna som
lagt bud pa fastigheten, men de var inte langre intresserade. Nu var det de som
drev pa for att fa igang forsaljningsprocessen igen, for Maklaren upprepade bara
att det var en bra kdpare som hade lagt det hégsta budet.

Maklaren hade namnt ett ungt par som varit pa visningen som verkade intresse-
rade, men han sa att de inte hade hort av sig med nagot bud. Detta unga par kom
till slut att kopa huset. Sa har gick det till:

De fick besked om att Fastighetssajten-annonsen tagits bort kl. 10.13 pa midsom-
marsondagen. Det unga paret upptackte detta och horde av sig till Maklaren, som
beradttade att budgivningen var éver och att huset i princip var salt.

Sa hér beréattar det unga paret sjalva:

"Nar vi pratade med maklaren tidigt sa vi att vi var intresserade av huset, och han
lovade att aterkomma innan affaren var klar. Han ringde oss innan midsommarhelgen
och informerade om att budgivningen hade startat och fragade om vi ville Iagga bud.
Da bekraftade vi att vi fortfarande var intresserade men behévde prata ihop oss mer.

Under sondagen pa midsommarhelgen sag vi att annonsen var borta och kontaktade
maklaren for att forsta vad som hant. Da fick vi veta att affaren i princip var klar med
en annan kopare. Det var forst i det laget vi insag vad vi hade missat och kdnde oss
helt sdkra pa att vi faktiskt ville kdpa huset. Vi horde da av oss till maklaren igen for
att meddela att vi var beredda att kopa om det fanns nagon mdjlighet kvar (da han
namnde att det i princip var klart, men att nagra detaljer dnnu inte var I6sta) och
berattade lite mer om oss.”

Maklaren ringde upp dem och sa att det unga paret hort av sig till honom. Makla-
ren hade precis tagit bort Fastighetssajten-annonsen och lagt in huset som salt.
Samtidigt innebar borttagandet avannonsen att Maklaren inte kunde |ata det unga
paret ldgga ett bud for huset var ju salt.
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De bad Maklaren att ringa tillbaka till det unga paret och héra om de ville lagga ett
bud. Paret blev mycket glada och sa ja till att kopa huset. Nagot hogre bud la de
aldrig. Det blev samma bud som budvinnarna lagt.

En eller tva dagar senare traffade de det unga paret och skrev kontrakt pa husfor-
saljningen.

Fragan ar varfor Maklaren tog bort annonsen innan det fanns en avslutad affar med
kontrakt. Maklaren diskuterade inte med dem innan han tog bort annonsen. Han
ansag att huset var salt trots att inget kontrakt var paskrivet.

Varfor lat inte Maklaren det unga paret lagga ett bud nar de ringde honom pa son-
dagen for att hora om det fanns nagon mojlighet att kdpa huset? De ville ju inte
salja till budvinnarna, det visste Maklaren mycket val.

Nar de stod pa parkeringen med kdparna efter de skrivit pa kontraktet sa kdparna
att maklaren agerat markligt. Han ville val fa ett snabbt avslut pa affaren eftersom
han skulle ga pa semester, sa kdparna.

For dem innebar foérsaljningen en stor sorg och en stor pafrestning, som grumlade
deras omdome. Trots att de blev allt tveksammare till Maklarens agerande, litade
de pa att han satte deras ekonomiska intresse forst. Men de anser att han forst och
framst agerat i eget intresse for att avsluta affaren innan han skulle ga pa semester.
Fragan ar hur mycket kopeskillingen pa huset skulle gatt upp om Maklaren avvaktat
och sett vad som hant efter midsommarhelgen eller veckorna darefter.

De skickade ett sms till Maklaren pa midsommarafton, dagen efter att budgiv-
ningen avstannat, dar det tydligt framgick att de garna ville ha med fler intresse-
rade i husaffaren. For de ville inte salja till dem som lagt det hogsta budet. Sa har
skrev de:

”Hej [M3klaren]! Ar det ndgon mer som hért av sig som ar intresserad av att se huset?
Det ar namligen en hel del folk idag som gar forbi eller kommer upp med bilen.”

Nu i efterhand har de sett att flera maklare Iater budgivningen paga i veckor och
att visning av husen fortsatter, trots lagda bud. Alla rad Maklaren gav dem ledde i
samma riktning: avsluta affaren snabbt. Fragan ar vem som gynnades mest av att
fa till ett snabbt avslut pa affaren, Maklaren som skulle ga pa semester tre dagar
efter att kontraktet slutligen skrevs pa av képare och saljare eller de, som redan
fran borjan var tydliga med att de inte hade brattom med affaren.
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Maklaren
Omstdndigheter

Han ingick ett formedlingsuppdrag med NN-YY den 3 oktober 2023. Det initiala ar-
betet var att forbereda en "kommande” forsaljning och de kom dverens om ett
utgangspris om 4 500 000 kr. Bilder togs pa fastigheten (hostbilder).

Den 21 maj 2024 utannonserades fastigheten pa hans hemsida och pa Hussajten
som “kommande”. Innan annonsering skedde hade NN-YY godkdant annonsen. Den
30 maj 2024 holls en forhandsvisning for fyra intressenter, varav en kom att lagga
ett bud pa 4 500 000 kr. NN-YY accepterade inte budet. Den 4 juni 2024 togs nya
”sommarbilder”. Den 7 juni 2024 utannonserades fastigheten pa Fastighetssajten.
En ”stor helgvisning” holls sondagen den 16 juni 2024 med 32 anmalda intressen-
ter. En extra visning holls onsdag den 19 juni 2024. Efter visningarna kontaktade
han spekulanterna.

Tva spekulanter lamnade bud pa fastigheten. Budgivningen boérjade pa 4 500 000
kr och stannade pa 4 825 000 kr, 325 000 kr éver utgangspriset. Ovriga spekulanter
hade inte svarat nar han sokte dem eller sa hade de meddelat att det inte var in-
tresserade. Det "unga paret”, som NN-YY kallar dem, hade hallits uppdaterade un-
der formedlingsprocessen. Han sokte det unga paret torsdagen den 20 juni 2024
och lamnade aven ett rostmeddelande.

NN-YY accepterade det hogsta budet om 4 825 000 kr och det planerades in att
kopekontraktet skulle undertecknas under midsommarhelgen. Han traffade NN-YY
l6rdagen den 22 juni 2024, da de undertecknade kdpekontraktet.

Det var planerat att kdparna skulle underteckna kopekontraktet dagen darpa, men
under kvallen den 22 juni 2024 tog NN-YY kontakt med honom och forklarade att
de hade angrat sig. Han ringde till kdparna den 23 juni och informerade dem om
detta.

Fastighetssajten-annonsen togs bort automatiskt den 23 juni 2024. Det unga paret
som tidigare hade uttryckt ett intresse for fastigheten ringde till honom den 23 juni
2024. Han informerade dem om att NN-YY hade tankt salja till en annan kopare,
men att de senare angrat sig. Han talade om for paret att han skulle ta kontakt med
NN-YY och hora hur de ville gora.

Nar han hade pratat med NN-YY ringde han tillbaka till det unga paret, som da ville
lagga ett bud pa samma niva som tidigare hogsta bud, det vill sdga 4 825 000 kr.
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Han ringde dven upp det par som tidigare hade lamnat det nast hogsta budet, men
de var inte langre intresserade.

NN-YY salde fastigheten till det unga paret ("Képaren”) den 26 juni 2024 for 4 825
000 kr.

Kostnad for Fastighetssajten-annonsen

Om han infor en kontraktsskrivning lagger in en kdpares uppgifter i det maklarsy-
stem han arbetar i, tolkar maklarsystemet det som att objektet ar salt. Det far till
foljd att maklarsystemet automatiskt tar bort annonsen pa Fastighetssajten nast-
foljande dag. | och med att han hade lagt in kdparnas uppgifter i maklarsystemet
den 22 juni 2024, togs Fastighetssajten-annonsen automatiskt bort sondagen den
23 juni 2024.

Att annonsen pa Fastighetssajten togs bort innebar dock ingen skada for NN-YY.
Annonsering hade ju redan skett och manga spekulanter hade anvisats. Av samma
skal brister det i orsakssambandet. Om NN-YY hade forklarat att de dnskade att
annonsen skulle publiceras igen, hade han naturligtvis ordnat det. NN-YY fram-
forde dock inte nagot sadant 6nskemal utan de bad i stallet att han skulle kontakta
Kdparen och andra spekulanter som tidigare uttryckt ett intresse, vilket han gjorde.
Nar Koparen lamnade budet om 4 825 000 kr sa accepterades budet av NN-YY.

Reklamation framstalldes 18 december 2024 och NN-YY maste ha insett eller borde
ha insett de omstandigheter som ligger till grund for deras krav nar annonsen togs
bort den 23 juni 2024. Reklamation framstélldes cirka sex manader senare, vilket
ar for sent.

Krav pa nedsdttning av provisionen

a) NN-YY framforde inget dnskemal om att Fastighetssajten-annonsen skulle
publiceras pa nytt och mot bakgrund av vad som framfoérts i 6vrigt kan om-
standigheten att annonsen togs bort inte ses som att han ”asidosatt sina
skyldigheter”. Om det skulle ses som ett dsidosattande maste det i vart fall
vara av ringa betydelse, varfor NN-YY inte har ratt till nedsattning av provis-
ionen.

b) Da han sokte koparen, utan att fa nagot svar, och aven talade in ett med-
delande, gjorde han vad han kunde. Det var NN-YY som tog beslutet att ac-
ceptera det, vid den tidpunkten, hogsta budet. Nagon overlatelse kom ju
dock inte till stand. Det ar inte visat att han pa nagot satt agerade felaktigt.
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Den 21 maj 2024 utannonserades fastigheten pa Hussajten och pa hans
hemsida. En forhandsvisning holls den 30 maj 2024. Annonsen pa Fastig-
hetssajten publicerades den 7 juni 2024. Det stammer inte att ”storvis-
ningen” holls pa mandagen eller tisdagen fore midsommar, som det pastas,
utan visningen holls pa sondagen fore midsommar, den 16 juni 2024. En ex-
tra visning holls onsdagen den 19 juni 2024. Det stammer inte heller att han
skulle ha sagt att midsommar/midsommarhelgen ar en bra tidpunkt for att
salja hus/fastigheter. Det &r inte visat att han brustit i nagot avseende.

Han bestrider pastaendet att samtliga rad gick ut pa att huset skulle saljas
snabbt. Det ar inte visat att han agerat felaktigt med hansyn till bland annat
hur férmedlingsprocessen genomfoérdes (se punkt c).

Det stammer inte att han inte redovisade att fastigheten hade del i samfal-
ligheten S:1. | objektsbeskrivningen pa s. 5 lamnas uppgift om vilka samfal-
ligheter fastigheten har del i. Det framgick dven av bostadsannonsen pa Fas-
tighetssajten/Hussajten/hans hemsida.

NN-YY pastar: “Vi patalade att vi ville ha med information i annonstexten
om att en del i strandsamfalligheten S:1 ingar i fastigheten”. Han bestrider
pastaendet. Om NN-YY hade framfort nagot sadant dnskemal, hade han
gjort som de dnskade. Andelen i samfalligheten ger inte fastighetsagare ratt
till batplats, byggnation eller — savitt han kdnner till — annan rattighet av
nagot varde.

Vad géller det tidigare beviljade bygglovet sa kom han och NN-YY fram till
att det var battre att muntligen informera spekulanter om detta, eftersom
bygglovet inte langre gallde. Han fick ingen information om att det fanns
“Plejd” i ladan. Det &r inte visat att han asidosatt sina skyldigheter.

Han gjorde justeringar i den sdljande texten efter NN-YY:s dnskemal, vilket
inte ar ovanligt.

Materialet togs fram genom féretaget Printbolaget och han bestrider pasta-
endet att materialet skulle ha varit bristfalligt.

Pastdtt Idigre forséljningspris

Han “forcerade” inte forsaljningen och som redogjorts for ovan holls flera vis-
ningar. Att hans planerade semester skulle ha paverkat hans satt att arbeta be-

strids.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 11l av 14

Han har manga ganger arbetat under sin semester och det fanns dven kollegor som
hade kunnat vara behjalpliga. Det kan daven namnas att han hade inbokade vis-
ningar av andra objekt under sin forsta semestervecka.

NN-YY hade tid pa sig att gora 6vervaganden. De framfor att han borde ha ”avvak-
tat och Iatit budgivningen fortsatta” och “hade han latit budgivningen rulla igang
efter midsommarhelgen igen skulle slutpriset blivit hogre”. Fastigheten saldes forst
onsdagen den 26 juni 2024, det vill saga efter midsommarhelgen. Det ar alltsa visat
att budgivningen inte “rullade igdng” efter midsommarhelgen. Budgivningen hade
”stannat” och han tog nya kontakter med dem som tidigare hade uttryckt ett in-
tresse for fastigheten. Ifall budgivningen hade fortsatt, om NN-YY inte hade salt
fastigheten till KOparen, kunde ingen veta. Risken att Kbparen hade tappat intresse
for fastigheten var sannolikt storre. Mot bakgrund av ovan bestrider han att han
agerat oaktsamt.

Det var NN-YY som tog beslutet att sdlja fastigheten till Képaren. Vidare har det
inte framkommit att det fanns nagon spekulant som var villig att betala ett hogre
pris an det pris NN-YY fick for fastigheten. Nagon skada ar darmed inte visad.

Reklamation

NN-YY borde ha insett de omstandigheterna som ligger till grund for kravet pa ned-
sattning av provisionen, och skadestand for pastatt lagre forsaljningspris, i sam-
band med 6verlatelsen. Reklamation framstéalldes cirka sex manader senare, vilket
ar for sent.

NN-YY tillade bland annat féljande:

Vad innebar skalig tid vid en reklamation? Har skorna gatt sonder ar det enkelt att
ta skorna till butiken och krava ett nytt par. Daremot ar processen vid forsaljning
av ett hus en betydligt mer komplext sammansatt situation, som det tog tid att
analysera och vardera.

Arten och graden av vardsloshet som Maklaren visade i sitt agerande var sa pass
grov att en beddomning av maklarens utévande av sitt arbete star fore eventuella
tidsaspekter.

Det enskilda faktum att Maklaren aktivt agerade och markerade deras fastighet
som sald pa Fastighetssajten, utan att kontakta dem och utan att nagot giltigt kon-
trakt existerade, visar pa hans vardslosa hanterande av forsaljningen. For dem in-
nebar det att Maklaren inte langre kunde ta emot ett bud som |ag 6ver 4 825 000
kr.
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Fran det slutgiltiga kontraktet skrevs pa gick det knappt fyra manader, fran den
sista augusti till strax innan jul, tills Maklaren fick reklamationen. En fullt rimligt
skalig tid. Maklaren havdade inte heller nagon tidsaspekt i sitt forsta svar pa rekla-
mationen, skickat till dem strax innan jul 2024.

Maklaren tillade foljande:

Det stammer inte att “det unga paret” skulle ha sagt att de behévde midsommar-
helgen pa sig for att prata ihop sig. Som framforts tidigare sokte han kontakt med
det unga paret och han lamnade dven ett meddelande.

NN-YY tillade foljande:

Det unga paret skrev ett mejl till dem och berattade att de blivit uppringda av Mak-
laren, som fragade om de ville ldgga ett bud innan midsommarhelgen. | mejlet be-
rattade de att de sagt till Maklaren att de behdvde midsommarhelgen for att prata
ihop sig.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdént om reklamation

Den som vill krdva skadestand av en maklare ska normalt reklamera inom skalig
fran det att han eller hon insag eller borde ha insett de omstandigheter som ligger
till grund for kravet. Det framgar av 3 kap. 26 § 1 st. fastighetsmaklarlagen. Undan-
tag galler om maklaren har agerat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder, se
3 kap. 26 § 2 st. fastighetsmaklarlagen.

Med uttrycket “de omstandigheter som ligger till grund for kravet” menas dels
maklarens asidosattande av sina skyldigheter, dels att asidosdttandet har orsakat
en ekonomisk skada. Det krdvs dock inte att skadan &r slutligt fastslagen. Aven en
tydlig risk for skada medfor att reklamationsfristen boérjar 16pa.

Reklamationsfristens langd far avgoras fran fall till fall, dar bland annat sakens
komplexitet har betydelse. | 17 § konsumenttjanstlagen anges att en reklamation
inom tva manader fran det att konsumenten faktiskt markte felet (alltsa inte borde
ha markt det) alltid ska anses ha skett i ratt tid. Nagon motsvarande presumtions-
regel finns inte i fastighetsmaklarlagen, men i forarbetena anges att reklamations-
fristen bor vara forhallandevis generds i konsumentférhallanden, se prop.
2010/11:15 s. 63. Den skadelidande kan dock inte dréja hur lange som helst med
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att reklamera. | Svea hovratts mal T 2049-14 hade reklamation skett efter atta ma-
nader, vilket ansags vara for sent. Utgangen blev densamma i Hovratten 6ver
Skane och Blekinges mal T 907-18, dar reklamation hade skett efter sju manader. |
rattsfallet RH 2006:77, som gallde en besiktningstjanst, hade uppdragsgivaren
drojt sex manader med att reklamera, vilket dven det ansags vara for sent.

Beddémningen i detta fall

Enligt némnden maste Maklarens samtliga, pastadda tillkortakommanden ha varit
kdnda for NN-YY senast i samband med kopet, det vill sdaga i slutet av juni 2024.
Detsamma galler for den pastadda skadan. Reklamationsfristen borjade darmed
|6pa senast vid den tidpunkten.

Parterna forefaller 6verens om att reklamation skedde forst den 18 december
2024.

Namnden beddémer att Maklarens pastadda brister i alla handelser inte innefattar
grov vardsloshet eller ett brott mot tro och heder. NN-YY var darfor skyldiga att
reklamera inom skalig tid enligt bestammelsen i 3 kap. 26 § 1 st. fastighetsmaklar-
lagen. Bestammelsen ar tillamplig pa skadestandskrav, men motsvarande regler
bor enligt namnden dven kunna tillampas pa krav pa nedsattning av provision.

Namnden beddmer vidare att reklamationen, som alltsa gjordes nastan sex mana-
der efter det att reklamationsfristen borjade 16pa, inte var inom skalig tid. NN-YY:s
krav kan darfor inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har féredragits 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.



