FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 19 MARS 2026 DNR 170/25 SipA1Av 10

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
SA

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.

NN har, som han slutligen bestamt sitt krav, begart att Maklaren ska betala 24 340
kr.

Maklaren har motsatt sig kravet. For egen del har hon begart att ett eventuellt
skadestand ska jamkas till noll.

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 28 augusti 2025 anlitades Maklaren av NN for att férmedla en bostadsrattsla-
genhet i Storstaden. Enligt NN begick Maklaren avtalsbrott genom att hava for-
medlingsuppdraget under ensamréattstiden. Han har begart skadestand for sina
kostnader for annonsering pa Fastighetssajten, vilka han menar blev onyttiga pa
grund av uppsagningen.

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
Grunder

Det begarda beloppet avser kostnad for Fastighetssajten-annonsering som han be-
talat, men som inte kommit honom till godo eftersom Maklaren inte fullgjort
maklartjdnsten utan avbrutit uppdraget innan marknadsforingen utforts pa ett
korrekt satt.

Maklaren har brustit i flera centrala skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen och
god fastighetsmaklarsed. Hon har [amnat felaktiga uppgifter om antal spekulanter
och genomfort visningar pa ett sadant satt att spekulanter inte slapptsin. Hon pub-
licerade bostaden med fel pris jamfort med vad de avtalat och upphorde darefter
att utfora sitt uppdrag, trots att ensamratten fortfarande gallde. Nyckeln lamnades
tillbaka utan férvarning, inga nya visningar planerades och ingen aktiv marknads-
foring eller kundkontakt skedde, vilket innebar att den annonsering han betalat for
inte genomfordes.

Nar han begarde journal, budférteckning, objektsbeskrivning och fotografier, vag-
rade eller dréjde Maklaren med att lamna ut handlingarna och endast en ofullstan-
dig spekulantlista skickades efter patryckningar. Kort darefter sade Maklaren upp
uppdraget under ensamrattsperioden och avbrot forsaljningsprocessen helt.

Han maste nu kdpa en ny annons, anlita ny maklare, ta nya fotografier och even-
tuell styling eftersom Maklaren inte lamnar ut materialet han redan betalat for.
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Omstdndigheter

Formedlingsuppdraget tecknades den 28 augusti 2025 med ensamratt till den 27
november. Den 4 september 2025 betalade han 14 340 kr 60 6re for Fastighets-
sajten Premium och Bas, vilket skulle mojliggéra en fullstandig marknadsforing.

Redan kort efter uppdragets start borjade brister framtrada. Maklaren informe-
rade honom i slutet av oktober om att bostaden skulle annonseras fér 4 995 000
kr, men publicerade den féljande dag for 4 450 000 kr utan att han godkant det.
Priset var lagre an hans inkdpskostnad, trots att han renoverat bostaden for cirka
150 000 kr. Detta var ett forsta allvarligt fel i marknadsféringen och fick omedel-
bara konsekvenser for intresset och hur bostaden uppfattades av marknaden.

Vid den forsta visningen framtradde ytterligare brister. En spekulant som kom pa
utsatt tid sldapptes inte in, eftersom Maklaren hade brattom vidare till ett annat
uppdrag. Efter visningen uppgav hon att tre sallskap skulle ha besokt lagenheten,
men hans kameradvervakning visade att ingen spekulant kommit och att Maklaren
varit ensam i bostaden. Nar han konfronterade henne, andrade hon sina uppgifter
flera ganger.

Vid ett tillfdlle havdade Maklaren i samtal att bud inkommit, men nar han senare
begarde budfoérteckning uppgav hon att inga bud hade registrerats. Detta innebar
att antingen att uppgifterna om bud inte var korrekta eller att bud inte dokumen-
terats, vilket i bada fallen ar ett mycket allvarligt fel.

Efter en visning den 10 november 2025 upphdérde Maklaren i praktiken att arbeta
med uppdraget, trots att ensamratten fortfarande gallde. Hon lamnade tillbaka
hans lagenhetsnyckel utan nagon plan for fortsatta visningar, utan aterkoppling
och utan information om nasta steg i forsaljningsprocessen. Samtidigt marknads-
forde hon andra objekt aktivt, men hans objekt namndes inte i maklarforetagets
utskick, trots att han betalat for annonsering. Forsaljningen stod helt stilla och inga
nya spekulanter togs in.

Den 14 november 2025 begarde han skriftligen ut journal, budférteckning, objekts-
beskrivning, originalbilder samt dokumentation om visningar och spekulanter.
Maklaren bekraftade att hon mottagit hans begaran, men trots upprepade pamin-
nelser lamnades inget av detta ut. Flera dagar senare skickade hon en ofullstandig
spekulantlista utan bud, utan journal och utan bilder. Detta ar ett brott mot hennes
lagstadgade dokumentationsskyldighet och nagot som ar tydligt fastslaget i praxis
fran Fastighetsmaklarinspektionen.
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Nar han stallde frdgor om varfor inget av detta hade skett, hdavdade Maklaren
havda att det fanns kommunikationsproblem, vilket inte stamde med dokumentat-
ionen. Han hade vid upprepade tillfallen bett henne att halla visningar, att fortsatta
marknadsfora bostaden och att aterkoppla till honom, men hon svarade oregel-
bundet eller inte alls. Det var alltsa inte han som forsvarade samarbetet utan Mak-
laren som vagrade utféra uppdraget.

Den 17 november 2025 skickade han ett kravbrev dar han patalade bristerna och
begdrde underlag. Kort darefter hérde Maklaren jurist av sig och formulerade sig
som om hon behovde veta om han ville att uppdraget skulle fortsatta. Han svarade
att han ville att uppdraget skulle fortsadtta och att han inte hindrade henne fran att
fullgdra det. Trots att han gav tydligt besked, valde Maklaren dnda att saga upp
uppdraget. Det star darfor klart att fragan om hans godkannande endast stalldes
for syns skull och att beslutet att avsluta uppdraget redan var fattat innan Makla-
rens jurist kontaktade honom.

Det som gor situationen mer anmarkningsvard ar att hans Fastighetssajten-annons
hade tagits bort redan den 18 november 2025, alltsa innan han fatt den formella
uppsagningen och utan hans samtycke, trots att ensamratten fortfarande gallde.
Forst den 22 november 2025 skickade Maklaren en formell uppsagning med en
enkel spekulantlista som enda bilaga. Han har fortfarande inte fatt journal, budfor-
teckning, bilder eller 6vrig dokumentation enligt lag. Resultatet ar att han star utan
annons, utan marknadsféringsmaterial som han betalat for, och utan méjlighet att
ens fortsatta forsaljningen utan att helt starta om processen.

Maklarens samlade agerande innebar att tjansten inte har levererats, att uppdra-
get avbrutits utan saklig grund och att hon brustit i alla centrala skyldigheter som
alaggs en fastighetsmaklare. Forséljningen har avbrutits mitt i ensamrattsperioden,
annonsen har tagits bort i fortid, felaktiga uppgifter har [lamnats om visningar och
bud, lagstadgad dokumentation har undanhallits och priset har satts felaktigt. Han
tvingas darfor nu anlita ny maklare, kbpa en ny Fastighetssajten-annons, ta nya
bilder och styling samt pa nytt bygga upp marknadsforingen eftersom Maklaren
fortfarande inte lamnar ut materialet fran uppdraget. Detta ar den direkta foljden
av Maklarens bristande fullgorelse.

Maklaren
Grunder

Hon har bemott NN:s begdaran om bilder och annat material med vad som galler
kring detta.
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Hon har hanterat nyckeln till lagenheten med omsorg.

Hon har aktivt drivit formedlingsarbetet framat.

Hon tillbakavisar anklagelsen om att ha ljugit kring visning och antal spekulanter.
Oaktsamhet

Situationen i detta formedlingsuppdrag har utmarkt sig som udda och mycket an-
strangd, vilket lett till hennes stallningstagande och agerande.

Hon och NN tecknade ett formedlingsuppdrag den 28 augusti 2025 med ett ut-
gangspris av 4 750 000 kr. NN valde ett publiceringsalternativ pa Fastighetssajten
till ett pris av 14 340 kr 60 6re, som debiteras direkt till kund av Fastighetssajten.

Efter sammanstallning av en objektsbeskrivning marknadsférdes objektet. Detta
foregicks av en ingaende diskussion kring marknadsvardet och lampligt utgangs-
pris. NN siktade hogt i utgangslaget, medan hon ansag att ett nagot lagre utgangs-
pris kunde vara ett taktiskt gynnsamt val. Hon framférde ocksa att om NN inte
kunde tadnka sig att sdlja under utgangspriset, kunde det vara ett alternativ att
vanta med forsaljningen da nuvarande marknad kdandes osaker pa den nivan. Dis-
kussionen skedde via sms och finns dokumenterad. | diskussionen rakade hon i ett
sms till NN, och endast dar, skriva 4 995 000 kr som forslag pa utgangspris. Tidigare
hade hon framhallit att man borde ga ut under malpriset 4 750 000 kr och féreslagit
4 495 000 kr. Efter fortydligande kring detta skrivfel, accepterades 4 495 000 kr av
NN. Utgangspriset sattes till 4 495 000 kr.

Efter en tids marknadsforing skedde en forsta visning den 2 november 2025. Det
kom fem sallskap varav fyra anmalde intresse. Nyckeln aterlamnades i NN:s lasta
postfack.

Hon foljde darefter upp intresset via telefonsamtal och rapporterade till NN. En av
spekulanterna antydde majligt intresse kring 4 250 000 kr, vilket NN inte ville lyssna
till. Ovriga spekulanter tackade nej.

Det har framkommit att NN samtidigt letade nytt boende och deltog i budgivning.
NN hade beviljats ett dverbryggningslan av sin bank, forutsatt att nuvarande bo-
stad saldes med bindande avtal.

Ndasta visning skedde den 10 november 2025 och tre spekulanter infann sig pa vis-
ningen. Ingen av dessa visade sig senare vara intresserad. Inget var bestamt i forvag
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om hur hon skulle hantera nyckeln efter avslutad visning, varfér hon valde att lagga
den i NN lasta postfack vid entrén, som forra gangen.

Hon planerade darefter for forsaljningsarbetet och framforde olika forslag pa fort-
satt visning. Den 14 november 2025 skickade NN ett mejl: “Hej, kan ni skicka en
kopia av bilderna fér min lagenhet?” Hon svarade, nagot 6verrumplad, att det
kanske gick att ordna, men att maklarfirman hade rattigheterna till bilderna. Hon
fragade ocksa om det finns nagon speciell anledning till begdran om bilderna. NN
svarade att om maklarfirman ansag sig ha nagon outtalad ensamratt till bilderna,
fick de vanligen bortse fran denna nu.

Hon kande att det var nagot som inte “stamde” i kontakten och dialogen med NN,
vilken dittills hade fungerat bra.

Hon ringde NN, som tryckte bort samtalet och bad henne dterkomma via sms.

Hon skickade sms och ville veta vad som pagick, da de hade en forsaljningsprocess
igang och hon inte fick nagra svar angaende fortsatta visningar. NN svarade: “Min
lagenhet ar kameradvervakad och det framgar tydligt pa dorren. Jag ser darfor ex-
akt hur manga som faktiskt varit pa visning. Hon svarade: “Och vad menar du?” NN
svarade: “Det var inte tre sallskap har, och nu borjar det bli ganska mycket inform-
ation fran er som helt enkelt inte stammer.” Hon svarade: "Hur manga sallskap
menar du har varit dar da? Det finns ingen information som inte stammer fran min
sida.” NN svarade inte pa detta.

Det var uppenbart att NN ifragasatte hennes arbete, sannolikt frustrerad dver det
svaga intresset fran spekulanter.

Over helgen tinkte hon igenom situationen och kinde att hon inte kunde fortsitta
uppdraget utan NN:s fortroende och utan konstruktivt samarbete.

Efter mejlkonversation med NN skickade hon den 19 november 2025 en uppsag-
ning av formedlingsuppdraget och bifogade en spekulantlista.

Angaende visningen den 11 november 2025:

NN har gett in fem korta (cirka 15 sek) filmsekvenser inom tiden 17:23 —17:28 och
vid 18:00 och pastar att hon ljuger om antalet besdkare pa visningen och att ingen
kom.

Pa visningen traffade hon:

1. AN med sambo, som senare meddelade att de inte var intresserade.
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2. LY, som kom for sent till férra visningen.

3. JM, som skickade ett sms under visningstiden och meddelade att ytterdor-
ren var last. Hon svarade omgaende att en annan dorr var 6ppen. JM infann
sig och meddelade senare att han inte var intresserad.

Skada

NN har anfort att han inte fatt valuta for annonsen hos Fastighetssajten och darfor
kraver henne pa ersattning for annonskostnaden. Hon vill peka pa mojligheten att
flytta med sig betald annons vid byte av maklare.

NN yttrade sig 6ver Maklarens inlaga. Yttrandet aterges inte har, men det har lasts
och beaktats av namnden.

Efter att namnden forklarat skriftvaxlingen avslutad, inkom NN med féljande in-
laga:

Efter att formedlingsuppdraget avslutades anlitades en ny maklare for att genom-
fora forsaljningen. | samband med detta krdavdes en ny publicering pa Fastighets-
sajten.

For att kunna genomfora forsaljningen behoévde dven fotografierna kopas loss fran
den tidigare maklarfirman till en kostnad om 10 000 kr, vilket framgar av bifogad
korrespondens.

Den ursprungliga annonskostnaden om 14 340,60 kr kom darmed inte att tillgodo-
goras.

Namnden stéllde féljande fraga till NN:

"Forstar vi dig ratt att du kunde aktivera den ursprungliga Fastighetssajten-annonsen,
men att det krdvde att du kopte bilderna for 10 000 kr? | sa fall borde val skadan
uppga till 10 000 kr. Eller menar du att skadan uppgar till 10 000 + 14 340 kr 60 6re?
Vanligen forklara.”

NN svarade foljande:

Den ursprungliga Fastighetssajten-annonsen pa 14 340 kr 60 Ore blev aldrig tillgo-
dordaknad eftersom Maklaren inte fullféljde sitt uppdrag och annonsen togs bort
innan forsaljningen kunde genomforas.

For att fortsatta forsaljningen med ny maklare kravdes att fotografierna koptes loss
fran Maklaren for 10 000 kr. Eftersom det tog tid att fa tillgang till dessa foton och
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etablera kontakt med den nya maklaren, kunde han inte ateranvanda den ur-
sprungliga annonsen, vilket gjorde att kostnaden fér annonsen helt forlorades.

Den totala ekonomiska skadan uppgar darmed till 24 340 kr 60 6re (14 340,60 kr
for den oanvanda annonsen samt 10 000 kr for fotografierna). Han begar ersatt-
ning for hela beloppet, da bada delarna ar en direkt féljd av Maklarens bristande
fullgorelse av uppdraget.

Maklaren tillade foljande:

Bilderna fakturerades NN:s nya maklare, da denne ville kdpa bilderna. En faktura
som dessutom inte ar betald. Att NN skulle fa ersattning for bilderna ar orimligt
eftersom fotografen bekostats av henne och nu NN:s nya maklare. De har anvant
dessa bilder vid annonseringen och har nu salt bostaden. Bade bilder och Fastig-
hetssajten har darmed nyttjats.

Bostaden saldes for 4,6 miljoner kr, den niva hon varderade den till.

Grunden for jamkningsyrkandet ar att NN, genom sitt agerande, forsatte henne i
en omaijlig sits for att kunna fullfélja uppdraget.

NN tillade i huvudsak féljande:

Den ekonomiska skadan bestar i att annonskostnaden om 14 340,60 kr blev varde-
|6s nar uppdraget avslutades. Darutéver uppstod en ytterligare kostnad for att
kopa loss fotografier. Detta ar en direkt féljd av hur uppdraget avslutades och hade
inte uppstatt om uppdraget hade fullfoljts.

Maklaren anfor att nagon ersattning inte ska utga eftersom bostaden senare salts
och eftersom fotografierna anvants i den nya annonseringen. Detta forandrar dock
inte den ekonomiska skada som uppstod till féljd av hur formedlingsuppdraget av-
slutades.

Nar Maklaren valde att avsluta uppdraget i fortid togs daven Fastighetssajten-an-
nonsen bort. Den annonskostnad som han betalat om 14 340,60 kr kom darmed
inte att tillgodogoras.

For att overhuvudtaget kunna genomfora forsaljningen genom en ny maklare krav-
des dessutom att fotografierna kdptes loss fran den tidigare maklarfirman, till en
kostnad om 10 000 kr. Denna kostnad hade inte uppstatt om det ursprungliga for-
medlingsuppdraget hade fullfoljts pa ett korrekt satt.
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UTREDNINGEN

| ett mejl till NN den 17 december 2025 skrev hans nya maklare féljande:

Hey!

Jag har fatt ok pa att képa bilderna fér 10.000kr,

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att en maklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att hon avsiktligt eller av
oaktsamhet har asidosatt nagon skadestandssanktionerad bestammelse i fastig-
hetsmaklarlagen, dels att det har uppkommit en ekonomisk skada, dels att det
finns ett orsakssamband mellan hons asidosattande och skadan.

Kravet pa orsakssamband innebar i regel att dsidosattandet ska ha varit en néd-
vandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord: skadan skulle inte
ha uppstatt om hon hade agerat riktigt.

Det &r normalt den skadelidande som maste kunna bevisa dessa tre omstandig-
heter: avsikt eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssamband och
skada behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav till-
lampas.

Beddémningen i detta fall

NN har begart skadestand for kostnaden for en Fastighetssajten-annons pa den
grunden att kostnaden blev onyttig for honom och att han kommer att behéva
betala for en ny annons. Som Méklaren papekat, och NN inte invant mot, kan en
redan betald Fastighetssajten-annons aktiveras utan kostnad om saljaren anlitar
en ny maklare och aterupptar forsaljningen. NN har inte visat att Fastighetssajten
har debiterat honom for en ny annons eller att s kommer att ske.

Av utredningen framgar vidare att NN:s nya maklare kopte Maklarens bilder pa
lagenheten, i stallet for att ta nya bilder i egen regi. Det har inte visats, eller ens
pastatts, att det medforde en hogre kostnad for den nya maklaren att kdpa bil-
derna, jamfort med att producera egna bilder. Med andra ord ar det inte visat att
de 10 000 kr som den nya maklaren betalade for bilderna medférde en dyrare
maklartjanst.
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Av det sagda foljer att det inte ar visat att NN har lidit nagon skada. Hans krav kan
redan av det skalet inte bifallas.

P3a ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Ulf Stenberg, Villadggarnas
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.



