FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 16 APRIL 2026

Anmalare
NN och YY

Ombud:
Jur kand AAG

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen AS

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.

DNR 103/25 SIDA1AvV 26

NN och YY har begart att Maklaren i forsta hand ska betala 2 005 000 kr, i andra
hand 1 255 000 kr och i tredje hand 555 000 kr. Pa beloppen har de begart ranta
enligt 6 § rantelagen fran den 7 november 2024 till dess betalning sker.

Postadress

FRN

Turebergs allé 2
191 62 Sollentuna

E-post m.m.

E-post: frn@frn.se

Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
www.frn.se
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Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. Han har inte heller accepterat sattet att berakna ranta. For egen
del har han begart att ett eventuellt skadestand ska jamkas, i forsta hand till noll.

BAKGRUND

Den 15 oktober 2024 koépte NN och YY ("makarna NN”) en fastighet i Staden for
4 505 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt makarna NN presenterade Maklaren ett s.k. falskt bud om 4 500 000 kr, som
de bjod mot. | varje fall underlat Maklaren att informera dem om att budet senare
aterkallades. Skadestandet har de berdknat som differensen mellan kopeskillingen
och fastighetens marknadsvarde.

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
Makarna NN
Madklaren har vilselett dem

Maklaren har agerat i strid med bade god fastighetsmaklarsed enligt fastighets-
maklarlagen samt god marknadsforingssed enligt marknadsforingslagen och dari-
genom orsakat dem en ren formdégenhetsskada om i forsta hand 2 005 000 kr.

Genom en rad omstandigheter har Maklaren vilselett dem och darigenom otillbor-
ligen, genom uppsat, grov oaktsamhet eller i vart fall normal oaktsamhet, paverkat
deras mojlighet att fatta ett valgrundat affarsbeslut.

Den 8 oktober 2024 lamnade de ett, enligt Maklarens pastaende, vinnande mot-
bud om 4 505 000 kr. Vid denna tidpunkt var fastighetens marknadsvarde, enligt
en oberoende maklarvardering, 2 500 000 kr. Fastigheten hade utannonserats av
Maklaren till ett utgangspris om 4 975 000 kr.

De gor gallande att fastigheten marknadsforts till ett ovanligt hogt utgangspris,
som vasentligen overskred dess faktiska marknadsvarde med cirka 2 475 000 kr,
sett till vad andra fastigheter av liknande slag pa orten salts for. Fastigheten var i
bristfalligt skick, hade omfattande renoveringsbehov, begriansade byggmojligheter



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 3 av 26

(hogst 80 kvm boyta), saldes med friskrivningsklausul och hade darmed en lag ef-
terfragan.

Efter visningen den 6 oktober 2024 nekades de av Maklaren att lagga ett bud pa
fastigheten. Maklaren uppgav i telefon att det var "for tidigt” att ta emot ett bud
eftersom det skulle hallas fler visningar. Genom att aktivt forhindra dem fran att
inleda budgivningen vid detta skede, frantog Maklaren dem mojligheten att delta
i en rattvis och akta budgivningsprocess.

Den 8 oktober 2024, tva dagar efter visningen och forsta samtalet, kontaktade
Maklaren dem och meddelade att ett bud om 4 500 000 kr hade inkommit fran en
annan person vid namn MW. De blev forvanade 6ver att nagon annan fatt lamna
bud innan dem, men kontrade med ett motbud om 4 505 000 kr.

Maklaren kontaktade dem en kort tid darefter och beradttade att de hade vunnit
budgivningen. Varken vid det tillfallet, eller dessforinnan eller darefter, blev MW
informerad av Maklaren om att de hade lamnat ett bud. Det ger stod for att MW
innan kopet inte blev informerat om att hon var med i en budgivningsprocess eller
att det fanns ett motbud fran dem.

MW har meddelat att hon aldrig har lamnat ett bud eller haft for avsikt att delta i
en budgivning. Maklaren har darmed genom sitt agerande skapat en fiktiv konkur-
renssituation, som direkt har paverkat deras affarsbeslut efter att ha blivit otillbor-
ligen hindrade att delta i en budgivning pa rattvisa villkor och efter att de av Mak-
laren fatt en uppenbart felaktig uppfattning om fastighetens marknadsvarde.

Maklaren skapade en budgivningsprocess pa en prisniva som inte hade varit mojlig
att uppna om inte utgangspriset hade lagts pa dverdrivet hdga 4 975 000 kr samt
om ett falskt bud inte hade registrerats. Det sistnamnda medforde att de vilseled-
des om att det fanns ett konkurrerande intresse pa denna prisniva.

Sammantaget har Maklaren vilselett dem och orsakat skada genom att:
e satta ett utgangspris som vasentligt 6versteg fastighetens marknadsvarde,
e forhindra dem fran att lagga ett forsta bud,

e registrera ett falskt forsta bud fran en person som inte hade for avsikt att lamna
nagot bud eller pa annat satt delta i en budgivning, och darigenom manipulerat
deras prisforvantningar och forlett dem att [amna ett motbud, samt
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e |amna falska uppgifter till dem genom att sdga att de hade vunnit en budgivning
nar att sa inte var fallet och inte ta dem ur denna villfarelse.

Maklaren har pa ndmnda satt orsakat deras skada eftersom de har otillborligen
vilseletts och/eller paverkats till att kopa fastigheten till ett mycket hogre pris @n
de hade behovt betala eller hade gatt med pa att betala, om deras affarsbeslut
hade grundat sig pa rattvist informationsunderlag, exempelvis att de hade haft vet-
skap om fastighetens faktiska marknadsvarde och fatt en rattvis budgivningspro-
cess.

Skadestand

Storleken pa skadestandet bor inte beddmas utifran vad saljaren ville salja fastig-
heten for, utan utifran vad en képare i allmanhet hade betalat for fastigheten om
ett marknadsmassigt forsaljningspris hade satt som utgangspris, eller att koparen
i vart fall fatt kinnedom om fastighetens marknadsvarde, samt att Maklaren hade
tillatit dem lamna ett forsta bud och inte hade registrerat ett falskt forsta bud pa
4 500 000 kr.

Till skillnad fran rattsfallet NJA 2016 s. 39 saknas det i detta fall andra konkurre-
rande bud under det falska budet, varfor det i denna situation, sett till det faktiska
marknadsvardet, saknas en naturlig markor for hur hogt budgivningen skulle ha
gatt i en verklig konkurrenssituation.

Hogsta domstolen uttalade i NJA 2016 s. 39 att den som drabbats av skada i en
sadan situation i princip har bevisbordan for skadans storlek. Samtidigt slog HD fast
att nar ett bedragligt beteende har paverkat budgivningen, bor utgangspunkten
vara att skadan motsvarar skillnaden mellan den faktiskt erlagda kopeskillingen
och det hogsta konkurrerande budet med visst paslag — dven om det inte gar att
exakt faststalla vad det slutliga budet skulle ha blivit. Den osdkerhet som uppstar
till foljd av det bedragliga forfarandet ska, enligt HD, drabba den som orsakat ma-
nipuleringen, inte képaren.

| det nu aktuella fallet ar det varken relevant eller skaligt att fokusera pa ett hogsta
konkurrerande bud, eftersom ett sadant inte fanns, och inte heller fran vad sélja-
ren "kunde ha accepterat". Provningen maste ske utifran vad en genomsnittlig,
rimligt informerad och icke vilseledd képare hade varit beredd att betala i en 6p-
pen och korrekt genomford budgivningsprocess med information om fastighetens
marknadsvarde. Det ar alltsa marknadsvarde — med eventuellt visst paslag for nor-
mal budgivningsdynamik —som utgor en rattvisande utgangspunkt for att faststalla
skadans omfattning.
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De har kopt fastigheten till ett pris som uppenbart dverstiger vad de skulle ha 6ns-
kat och behovt betala, om deras beslut hade grundats pa ett korrekt informations-
underlag och en dkta budgivningsprocess. Skadan motsvarar skillnaden mellan ké-
peskillingen och det belopp som i en opaverkad forsaljningsprocess rimligen hade
utgjort det hogsta budet —det vill saga hdgst sannolikt det faktiska marknadsvardet
med utgangspunkt i en normal budgivning vid budgivningstillfallet.

Rénta

Ranta enligt 6 § rantelagen ska utgd fran den 7 november 2024, den dag da de
betalade kdpeskillingen for fastigheten.

Héindelseférloppet i en tidslinje

Den 6 oktober 2024 gick de pa visning av fastigheten. Samma dag anmalde de in-
tresse genom att skriva upp sina namn och telefonnummer pa en lista.

Samma dag kl. 13.53 skickade de ett mejl till Maklaren om att de var fortsatt in-
tresserade, som denne inte svarade pa.

Samma dag kl. 18:50:40 ringde de till Maklaren for att lamna ett bud pa fastig-
heten. Samtalet pagick i 45 sekunder. Under samtalet nekade Maklaren dem att
lamna ett forsta bud eftersom han ansag att det var for tidigt, da han skulle halla
fler visningar.

Den 8 oktober 2024 kontaktades MW av Maklaren per telefon. Enligt MW var sam-
talet kort och innefattade endast diskussioner om fastigheten och dess skick och
att skicket var tvunget att utredas innan hon kunde bestamma sig for att vilja kdpa.
MW lamnade vare sig ett bud, visade intresse for att delta vid en budgivning eller
uppfattade det som att hon under eller efter samtalet deltog i en budgivning. Trots
det framgar det av budgivningslistan att MW den 8 oktober 2024 kl. 09:27:23 |am-
nade ett bud om 4 500 000 kr pa fastigheten.

Samma dag, den 8 oktober 2024 kl. 10:20:32 hade de och Maklaren ett atta minu-
ter och 23 sekunders langt telefonsamtal. | samtalet berdttade Maklaren att en
person hade lamnat ett bud pa 4 500 000 kr, nagot som de blev férvanade 6ver
eftersom de ville lamna det forsta budet. | samtalet lamnade de ett motbud pa
4 505 000 kr. Motbudet registrerades i budlistan under pagaende samtal.

| ndra samband med ovanstaende omstandigheter kontaktade Maklaren dem igen
och berattade att de vunnit budgivningen. Emellertid hade MW, som alltsa hade
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enligt Maklaren lamnat ett bud, aldrig fatt information om att hon lamnat ett bud
och att det fanns ett motbud.

Den 8 oktober 2024 kl. 11:23 kontaktade en maklare pa Maklarfirman i Staden vid
namn CB och uttryckte féljande orosmoment i mejl till denne:

e att budgivningen gatt markligt till,

e att Maklaren betedde sig lite konstigt genom att vara hanfull och reagera un-
derligt nar de hojde budet med 5 000 kr,

e att Maklaren informerat om att han endast skotte budgivningsprocessen via
telefonsamtal, att budgivning inte kommer ske via bank-ID och att han heller
inte ville ha nagot sms eller mejl med bud.

e att Maklaren trots det forsta budet och deras motbud inte ville andra status pa
annonsen till att budgivning pagar eller registrera inkomna bud pa hemsidan,
och

e att Maklaren sagt att han kor “old school”, med papper och penna, att han an-
tecknar alla bud som han sen skriver in i sin dator samt

e att de tyckte det kandes lite otryggt.

Den 9 oktober 2025 svarade maklaren pa Maklarfirman foljande: “Ursakta for sent
svar, han [Maklaren] ar kand for att kora old school, han ar valdigt speciell, men
jag tycker inte ni behdver oroa er”.

Efter att de lamnade motbudet pratade de dven med fastighetsmaklaren SK, som
de traffade av en slump. SK ar kollega till Maklaren pa Fastighetsformedlingbola-
get. SK sa att Maklaren ar old school och bedriver sina budgivningsprocesser med
papper och penna samt att de inte behdvde vara oroliga eftersom Maklaren var en
bra méaklare som ofta salde dyra och exklusiva bostader.

De hade mot bakgrund av ovan namnda omstandigheter inte nagon anledning att
ifrdgasatta om budgivningen hade skett pa ett korrekt satt. Sarskilt da de fatt hora
fran flera av Maklarens kollegor inom maklarbranschen — bade pa samma ort och
i ett fall inom samma foretagsverksamhet — att Maklaren hade arbetat lange som
maklare och att hans tillvagagangssatt vid budgivningar var valkant pa orten och
inte avvek fran hur han normalt jobbade.

| slutet av januari 2025, efter kopet, mottog de en underrattelse fran Skatteverket
om grundlaggande beslut av fastighetens taxeringsvarde for ar 2025. | beslutet
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angavs att boytan var 79 kvm, vilket inte stimde dverens med uppgiften om 98
kvm som Maklaren hade angett i objektsbeskrivningen. Det visade sig dock senare
efter matning att den faktiska boytan trots allt uppgick till 98 kvm, da dven 6verva-
ningen skulle raknas med.

Den befarade avvikelsen kring boytans riktighet hade dock redan vackt en stark oro
hos dem i fragan om Maklaren hade lamnat felaktiga uppgifter i andra avseenden.
Det var i samband med detta som de vidtog andra utredningsatgarder relaterat till
Maklarens hantering av forsaljningen, vilket resulterade i att de ocksa kom att ifra-
gasatta budgivningsprocessens korrekthet.

Nar de den 6 februari 2025 kontaktade MW, vars telefonnummer fanns angivet i
budlistan, fick de till sin stora forvaning veta att MW aldrig lamnat nagot bud pa
fastigheten. Hon reagerade med férvaning och viss upprordhet 6ver att vara regi-
strerad i budforteckningen och sa att hon inte alls hade deltagit i nagon budgivning.
Hon forklarade att hon visserligen hade anmalt intresse for fastigheten, men att
hon darefter kontaktade Maklaren for att meddela att hon inte langre var intres-
serad eftersom byggnaden var for liten for hennes behov.

Den 10 februari 2025 hade deras ombud ett cirka 20 minuter langt telefonsamtal
med MW, som vid upprepade tillfdllen bekrdftade att hon aldrig deltagit i nagon
budgivning avseende fastigheten. Vidare skrev MW i ett mejl till ombudet att "jag
upplevde inte att jag deltog i en budgivning”.

Maklaren
Budgivning

Han fornekar att han skulle ha antecknat ett s.k. falskt bud. Under alla omstandig-
heter har det inte funnits nagra tvivel fran hans sida att MW lamnade ett bud. Hon
lamnade den 8 oktober 2024 ett bud om 4 500 000 kr. Maklare ar enligt lag skyldiga
att anteckna alla bud som kommer in.

| det inspelade samtalet uppger MW att det ar fullt mojligt att han kan ha uppfattat
att hon har lamnat ett bud. Aven bud med férbehall utgér ett bud. Vidare uppger
MW i samtalet att hon aterkallade budet tva dagar senare — ett bud kan rimligtvis
inte aterkallas om det inte har [amnats fran borjan.

Det ar korrekt att MW aterkallade budet vid ett senare tillfdlle. Han kan inte minnas
om MW meddelade honom att budet aterkallades innan fastigheten saldes. Han
kan av den anledningen inte medge oaktsamhet i denna del.
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Utgangspris

Det bestrids att fastigheten skulle ha utannonserats till ett for hogt pris eller att
det satta utgangspriset skulle utgora ett oaktsamt agerande. Utgangspriset avspeg-
lade vad saljarna ville sélja fastigheten for. Utgangspriset speglar ocksa ett bedomt
marknadsvarde fran hans sida.

Aven om marknadspriset hade varit ldgre dn utannonserat utgangspris, hade det
inte utgjort ett oaktsamt agerande fran hans sida. Fragan om att utannonsera ett
objekt for ett hogre pris an bedémt marknadsvarde ar provad av Hogsta Forvalt-
ningsdomstolen i rattsfallet HFD 2025 ref. 4. Dar uttalade HFD att utgangspris och
marknadsvarde inte ar samma sak, och en eventuell villfarelse hos potentiella ko-
pare om vad ett utgangspris ger uttryck for inte kan leda till att marknadsforingen
ska anses vara vilseledande. Eller med andra ord — risken for att betala en hogre
kopeskilling an marknadsvardet ligger pa koparen.

Skada

Det bestrids att Anmalarna har lidit skada. Det bestrids vidare att skadan ska be-
raknas pa det satt som gors gallande — alltsa en berdkning utifran lagt bud och pa-
statt marknadsvarde.

For berdakningen av en skada som lidits till féljd av en falsk budgivning ska utgangs-
punkt tas i skillnaden mellan det pris som képarna har betalat och det pris som
kdparna skulle fatt kopa objektet for om nagra falska bud aldrig forekommit. Detta
belopp bestams dels utifran hur hégt en konkurrerande budgivare varit beredd att
ga, dels vilket pris séljarna hade varit beredda att sélja bostaden fér som lagst, se
rattsfallet NJA 2016 s. 39.

Av den ingivna inspelningen av telefonsamtal med MW framgar att hon bedémde
att marknadsvardet borde vara omkring 4 500 000 kr. Det far betraktas som osan-
nolikt att en budgivningsprocess hade pabdrjats under detta belopp, bade med
hansyn till sdljarens utgangspris och forhallandet att MW lade ett bud pa motsva-
rande belopp. Vidare har séljarna forklarat att de inte hade salt fastigheten for ett
lagre pris an sa eftersom de i sa fall hade andra planer for fastigheten.

Vidare ifragasatter han starkt den ingivna varderingen fran fastighetsmaklaren BA.
Den tar dels fasta pa omstandigheter som kommunicerats med alla intressenter (i
fraga om fel som framkommer i delgivet besiktningsprotokoll och tar inte hansyn
till avstyckningsmajligheter m.m. pa tomten) dels har fastigheten bedomts till ett
varde klart understigande taxeringsvardet.
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Han ger in en vardering och ett sakkunnigutlatande till styrkande av att marknads-
vardet ar betydligt hogre an vad som pastas av makarna NN. Det ska noteras att
makarna NN efter kontraktsskrivning ansokt om att stycka av tomten. Det ar alltsa
uppenbart att makarna NN kant till avstyckningsmojligheterna.

| andra hand bor skadan beraknas utifran mellanskillnaden mellan det forsta budet
och det vinnande budet, alltsa 5 000 kr.

Rénta

Enligt 6 § rantelagen ska ranta pa skadestandsfordringar betalas fran den dag som
infaller trettio dagar efter att borgenaren framstallt krav pa ersattning.

Makarna NN tillade i huvudsak foljande:
Ranta

Maklaren har gjort sig skyldig till en uppsatlig falsk registrering av ett bud, varfor
det i forsta hand gors gallande att ranta enligt 4 § femte stycket och 6 § rantelagen
ska betalas fran dagen for skadans uppkomst, vilket ar vid tilltradesdagen da kope-
skillingen betalades.

Det falska budet

MW och Maklaren har haft tva telefonsamtal med varandra, det forsta den 8 ok-
tober 2024 och det andra den 10 oktober 2024. Visningen var den 6 oktober 2024.

Det forsta samtalet mellan MW och Maklaren dgde rum tva dagar efter visningen,
det vill sdiga samma dag som MW:s falska bud registrerades.

Om MW faktiskt hade lagt ett bud borde hon rimligen ha fatt ta del av deras. |
stallet framstar det tydligt att Maklaren, efter att de lamnat ett motbud, inte kom-
mer i kontakt med MW forran tva dagar senare, det vill sdga den 10 oktober 2024,
och detta pa hennes initiativ och inte pa Maklarens.

Det ar sdledes styrkt att Maklaren inte bara underlatit att kontakta MW om ett
motbud efter det pastadda forsta budet den 8 oktober 2024, utan enligt MW har
Maklaren inte ens vid det andra samtalet den 10 oktober 2024 bemé&dade sig att
upplysa henne om att det fanns ett motbud. Det inte mdjligt att dra nagon annan
slutsats an att MW aldrig [lamnade ett bud och att Maklaren inte heller har uppfat-
tat det sa.
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| stallet har Maklaren med storsta sannolikhet anvant det MW sade till honom i
telefon den 10 oktober 2024, ndmligen att hon inte langre var intresserad av att ga
vidare med en fuktutredning av fastigheten eftersom hon tyckte att fastigheten
hade for lite effektiv boyta for hennes behov, till att ge dem beskedet att de vunnit
den fingerade budgivningen.

Skada

Vad galler Maklarens pastaende att MW, pa samma sadtt som den av Maklaren an-
litade varderingsmannen, skulle ha uppfattat fastighetens varde som 4 500 000 kr,
ar detta ett pastaende som namnden helt bor lamna utan avseende. Anledningen
till detta ar att MW varken ar maklare eller fastighetsvarderare. Hennes uppfatt-
ning om fastighetens varde bygger dessutom, precis som deras, pa den vilsele-
dande och missvisande prisbild (utgangspriset) som Maklaren féormedlade i forsalj-
ningsannonsen — trots att fastighetens faktiska varde var vasentligt lagre.

MW har heller inte lamnat nagot bud, eller varit ndra att overvaga ett sadant, ef-
tersom fastigheten — med hansyn till dess faktiska skick och begransningar — inte
hade det varde for henne som motparten pastar. MW:s subjektiva vardeuppfatt-
ning saknar mot bakgrund av ovanstaende saledes relevans i namndens bedom-
ning.

Den korrekta vardebilden stods i stallet av deras ingivna maklarvardering som
skickats, liksom av den vardering som inhamtats fran Besiktningsforetaget.

De gor inte géllande att ett for hogt utgangspris i forhallande till det faktiska mark-
nadsvardet ensamt har nédvandigtvis varit otillborligt vilseledande, aven om man
anser att utgangspriset ar missvisande i forhallande till det faktiska marknadsvar-
det pa fastigheten vid vardetidpunkten oktober 2024. Det avgorande i detta fall &r
kombinationen av tva omstandigheter, vilka ar:

1. Ettovanligt hogt utgangsprisiforhallande till fastighetens faktiska skick och for-
utsattningar och prisbilden i 6vrigt i orten vid vardetidpunkten oktober 2024,
och

2. Det falska forsta budet som Maklaren registrerat i MW:s namn, utan att hon i
verkligheten deltagit i nagon budgivning.

Det falska budet har fungerat som en artificiell bekraftelse pa den hoga prisnivan.
For dem har det skapat intrycket att “marknaden” — genom en pastadd annan spe-
kulant — varit beredd att acceptera en prisniva pa den nivan de lamnade ett mot-
bud pa. Kombinationen av ett redan hégt utgangspris och ett falskt bud i den nivan
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har darigenom pa ett vilseledande satt signalerat att priset inte bara varit mark-
nadsmassigt men ocksa lagre dan ett marknadsmassigt pris, trots att sa inte varit
fallet, vilket har annu mer lockat fram ett motbud fran dem.

Mot denna bakgrund har de haft fog for att uppfatta sitt eget bud som liggande
inom ett marknadsmassigt intervall. De har saknat anledning att misstanka att bud-
givningen var manipulerad eller att utgangspriset saknade stod i efterfragan. Det
ar just denna vilseledande prisbild — skapad genom Maklarens agerande — som pa-
verkade deras beslutsunderlag och ledde till att de kopte fastigheten fér 4 505 000
kr. P& sa vis har de med hansyn till det laga intresset for fastigheten, fastighetens
skick och ovriga forutsattningar, saljarens vilja till att salja snabbt, och prisbilden
pa orten berdvats mojligheten att betala ett mycket lagre pris an det de betalat.

Vad géller det som séljaren har anfort i ett intyg bor detta inte ha nagon betydelse
for detta darende. For det forsta godkanns som huvudregel inte vittnesintyg som
bevisning i allman domstol, och inte heller ar intyget signerat. Det ar vidare valdigt
enkelt for sadljaren att i efterhand gora gadllande att de inte hade accepterat ett
lagre bud an 4 505 000 kr.

| sammanhanget ska det ocksa framhallas att det ar deras uppfattning att det finns
en bekantskap mellan Maéklaren och séljarna, sedan bada ar uppvaxta med
varandra i omradet och har vid tilltradet talat till varandra som om de kdnde
varandra.

Det finns vidare inga omsténdigheter som pekar pa att saljaren inte hade gatt med
pa ett lagre pris an 4 505 000 kr. Till stod for detta anfors foljande:

1. Saljaren utgjordes av ett dédsbo.

2. Deras motbud, vilket Iag 470 000 kr under utgangspriset, accepterades relativt
omgaende, utan att dodsbodeldgarna avvaktade eventuella konkurrerande
bud, trots att det dessférinnan hade registrerats ett skenbart forsta bud.

3. Saljaren verkar, trots existensen av ett forsta bud som sdljaren maste anses haft
kdannedom om, inte ha instruerat Maklaren att kontakta den pastadde forsta
budgivaren for att efterhora dennes intresse av att lagga ett nytt bud, vilket
samtidigt aktualiserar fragan om sédljaren kan ha haft kinnedom om att MW:s
bud falskeligen hade registrerats. Ett sddant indicium bor medfora att namnden
beaktar vad sdljaren anfort med stor forsiktighet.
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4. Fastigheten saldes trots fuktindikationer i grunden, begriansade byggmoijlig-
heter pa grund av restriktioner i tillaten boyta, friskrivningsklausul, icke avver-
kad skog, samt av ett dodsbo pa en mycket lugn marknad dar koparintresset
vid budgivningstillfallet var mycket lagt.

5. Bortsett fran det som sagts i ovan punkten 3 finns det en risk att dodsbodela-
garna i vart fall ocksa har fatt en missvisande prisbild av fastigheten och darfor
sjalva, genom sitt intyg, verkar utga fran att forsaljningspriset var marknads-
massig eller under det marknadsmassiga vardet, trots att sa inte var fallet vid
vardetidpunkten oktober 2024.

Bemétande av Mdklarens invéndningar om skadan

Enligt allmanna skadestandsrattsliga principer ska skadan berdknas som skillnaden
mellan det pris de betalade och det pris de skulle ha betalat om det falska budet
inte hade registrerats och fastigheten hade utannonserats till ett utgangspris uti-
fran fastighetens faktiska marknadsvarde. Namnden bor har utga fran de ingivna
varderingarna, vilka visar att de — med hansyn till ortspriserna i oktober 2024 —som
lagst hade behovt betala 2 500 000 kr och som hogst 3 950 000 kr.

Utgangspunkten for beddomningen av skadan kan inte vara vilket pris saljaren i ef-
terhand uppger sig ha varit beredd att acceptera som lagst. Det anférda vinner stéd
av rattsfallet NJA 2016 s. 39, sarskilt p. 25-26.

Maklarens hanvisning till det pris MW spontant namnde fér honom den 8 oktober
2024 ska tillmatas mycket begransat bevisvarde. | samtalet med Maklaren utgick
MW fran ett missvisande orimligt hogt utgangspris och hon saknar sarskild expertis
i fastighetsvardering. Dessutom valde MW att inte ldmna nagot bud dven om fas-
tighetens grund skulle visat sig vara fuktfri, detta eftersom fastighetens effektiva
boyta inte motsvarade hennes behov. Hon var alltsa aldrig reellt beredd att kdpa
fastigheten.

Vid bedémningen ska vardetidpunkten bestammas till den dag eller manad da det
vinnande budet lades. Senare intraffade omstandigheter — som att fastigheten nu-
mera har avstyckats — ar utan betydelse for bedomningen av den skada de lidit.

Sammantaget gor de gallande att skadan bestar i tva delar: dels att de har betalat
ett pris som vasentligt 6versteg fastighetens marknadsvarde vid vardetidpunkten,
dels att de — mot bakgrund av lagkonjunktur, fallande priser och mycket svagt
kdparintresse — till foljd av den manipulerade budgivningen forlorade majligheten
att kopa fastigheten till under da gallande marknadsvarde.
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Bemétande av Mdklarens sakkunnigutlatande kontra mdéklarvdrderingen

Det sakkunnigutlatande som Méklaren har Iatit uppratta for att bemota deras mak-
larvardering aterger inte maklarvarderingen pa ett korrekt satt. Sakkunnigutlatan-
det ska darfér [amnas utan avseende.

Exempelvis pastas det felaktigt att maklaren inte har tagit med ett prisintervall och
varderat och besokt fastigheten den 8 oktober 2024. Maklarvarderingen som har
skickats in till FRN innehaller ett prisintervall om +- 200 000 och enligt redan in-
skickad méaklarvardering, samt den nu pa nytt kompletterade inskickade maklar-
varderingen, framgar att besokstidpunkten var den 19 mars 2025 och varderings-
tidpunkten den 21 mars 2025, samma dag som maklarvarderingen underteckna-
des.

Det stammer saledes inte heller att maklarvarderingen ar tagen fran tomma intet.
Varderingen ar baserad pa fastighetens forutsattningar och en ortsprislista som en
kollega pa Maklarforetaget numera pa nytt tagit fram utifran vardetidpunkten den
8 oktober 2024. Vidare ska det framhallas att eftersom genomférandetiden pa den
detaljplan som framstaller att det endast varit mojligt att stycka av den aktuella
fastigheten, har denna mojlighet inte tagits med i kalkylen som vardepaverkande i
nagon betydande grad i maklarvarderingen. Avstyckningsmaijligheterna var vid var-
detidpunkten namligen inte en sjalvklarhet. | forsaljningsprospektet har Maklaren
beskrivit det som inte alls sdkert att en avstyckning kan komma till stand.

Det ar mot denna bakgrund inte alls orimligt att Maklarforetaget vid vardetidpunk-
ten 8 oktober 2024 varderat fastigheten till 2 500 000 kr +- 200 000 kr.

Virderingsfragan — Besiktningsféretagets utlatande

| ett nytt varderingsutlatande har Besiktningsforetaget, med utgangspunkt i orts-
prismetoden, bedomt fastighetens marknadsvarde per vardetidpunkten oktober
2024 till 3 950 000 kr. Vardebedomningen har genomforts i tva steg.

| ett forsta steg har fastigheten varderats i befintligt skick utan beaktande av av-
styckningsmoijlighet, med hansyn till byggnadsar, standard, kdnda brister (bl.a.
fuktrisk i krypgrund), friskrivningsklausul samt omradets prisniva. Denna delbe-
domning har lett fram till ett marknadsvarde om cirka 3 500 000 kr.

| ett andra steg har Besiktningsforetaget analyserat vardepaverkan av en latent av-
styckningsmoijlighet. Med stod av genomfoérda tomtforsaljningar i omradet har ett
marknadsvarde for en faktiskt avstyckad tomt uppskattats till cirka 1 800 000 kr.
Denna potential anser dock varderingsmannen inte sla igenom fullt ut i priset pa
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den ursprungliga, annu inte styckade fastigheten. Med hansyn till kostnader,
tidsatgang, osdakerhet i genomforande samt att kdparen inte agerat som exploator,
har avstyckningsmojligheten bedémts motivera ett begransat pristillagg, motsva-
rande cirka 25 procent av tomtvardet, det vill sdga cirka 450 000 kr. Sammanlagt
bedomer Besiktningsforetaget darmed marknadsvardet till avrundat 3 950 000 kr.
Beddmningen ar ortsprisbaserad, transparent uppbyggd och praglas av en forsiktig
hantering av exploateringsinslaget.

3950 000 kr dr mer rimligt éin Mdklarens 4 500 000 kr

Maklarens varderingsman har beddomt marknadsvardet till 4 500 000 kr, det vill
saga i niva med den faktiskt erlagda kdpeskillingen om 4 505 000 kr. Denna bedém-
ning bygger pa en hogre vardering av marken och ett vasentligt storre genomslag
for avstyckningsmojligheten an vad Besiktningsforetaget ansett motiverat.

Dar Besiktningsforetaget tydligt skiljer mellan varde i befintligt skick utan beak-
tande av eventuell avstyckningsmaijlighet (ca 3,5 mkr), och en separat, riskjusterad
positiv marknadsvardepaverkan av den eventuella avstyckningsmojligheten (ca
450 tkr), har Maklarens varderare i stallet lagt en hog niva pa markvardet redan
fran borjan och darefter latit avstyckningsmajligheten fa stort genomslag i sin slut-
liga vardebeddmning. Detta innebar en risk for dubbelrdakning av tomtstorlek och
exploateringsmojlighet, och leder till en betydligt hogre totalniva. Rékneexemplet
i Maklarens varderingsutlatande som tar sin utgangspunkt fran dverlatelsen av fas-
tigheten Bostaden 1:22 (Sédervagen 11), visar snarare pa att genomslaget i pris-
bildningsprocessen av en eventuell avstyckningsmojlighet ligger pa en niva om
cirka 20-30 procent av ett bedomt marknadsvéarde for en avstyckad/fastighetsbil-
dad obebyggd tomt/fastighet i forhallande till de 56 procent som hanvisas till i
Maklarens varderingsutlatande. Maéklarens varderingsmans bedémning att av-
styckningsmadijligheten tillfor 40-80 procent av fastighetens underliggande varde
saknar saledes stod i den jamférelse med fastigheten Bostaden 1:22 (Sodervagen
11) som varderingsmannen sjalv aberopar till stod for berdakningen av avstyck-
ningsbarheten i detta fall.

Vidare sammanfaller Maklarens varde i praktiken med den omtvistade kopeskil-
lingen, vilket ger intryck av en vardering som i hog grad ar kalibrerad mot utfallet i
den aktuella affaren.

Besiktningsforetagets vardering om 3 950 000 kr ligger daremot klart under képe-
skillingen och framstar darmed som ett mer sjalvstandigt uttryck for vad mark-
naden typiskt kan antas betala, utan paverkan av ett falskt bud.
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Skadans storlek — inom intervallet 2 500 000-3 950 000 kr

Den vardering som de latit Maklarféretaget uppratta anger ett vardeintervall om
cirka 2 300 000-2 700 000 kr. Besiktningsforetagets utlatande anger ett bedomt
marknadsvarde om 3 950 000 kr. Om dessa bada oberoende bedémningar laggs
samman framtrader ett samlat, rimligt vardeintervall om cirka 2 500 000-3 950
000 kr.

Maklarens forsok att nedvardera maklarvarderingen bortser fran att den bygger pa
lokal marknadskannedom och konkret erfarenhet av spekulanters faktiska betal-
ningsvilja i omradet. | stallet for en efterhandskonstruktion ar Maklarforetagets in-
tervall ett naturligt uttryck for hur marknaden ser pa en komplicerad och svarvar-
derad fastighet som denna, dar intresset for fastigheten vid budgivningstillfallet
var lagt, vilket ocksa vinner stod av maklaren CB:s skrivelse i mejl till dem. Inom det
samlade intervallet 2 500 000-3 950 000 kr framstar ett marknadsmadssigt pris utan
falska bud som klart lagre @an 4 500 000 kr, med ett rimligt spann i vart fall omkring
3 000 000-3 500 000 kr.

De hariforsta hand utgatt fran den méaklarvardering som anger ett marknadsvarde
om 2 500 000 kr. Om budgivningen hade fatt utvecklas utan falsk budgivning och
med ett korrekt satt utgangspris ar det deras uppfattning att képet med stor san-
nolikhet hade kunnat genomfdéras omkring denna niva. Skadan uppgar da till
4 505 000 — 2 500 000 = 2 005 000 kr, vilket ocksa ar det primara yrkade beloppet.

Samtidigt ger Besiktningsforetagets oberoende vardering och det samlade varde-
ringsunderlaget stod for en mer nyanserad intervallbedomning. Skadan kan da pre-
ciseras enligt foljande:

Om man - till deras nackdel — utgar fran Besiktningsforetagets bedomda mark-
nadsvarde om 3 950 000 kr som ett dvre tak, uppkommer en skada om 555 000 kr.
Denna niva kan betraktas som ett tydligt minimibelopp, eftersom den férutsatter
att fastigheten vid vardetidpunkten varderas i det absoluta taket av vad en forsik-
tig, professionell varderare ansett vara marknadsmassigt.

En mer realistisk bedémning, med hansyn till intervallet 2 500 000-3 950 000 kr,
talar dock for att ett sannolikt pris hade hamnat i spannet 3 000 000—-3 500 000 kr.
Det motsvarar en skada i storleksordningen 1 005 000—-1 505 000 kr. Ett val avvagt
och optimalt och mest sannolikt belopp inom detta intervall ar ett hypotetiskt kor-
rekt pris om 3 250 000 kr, vilket ger en skada om 4 505 000 —3 250 000 =1 255 000
kr. Detta belopp ligger mitt i det hogst sannolika skadeintervallet, tar rimlig hansyn
till bade Besiktningsforetagets forsiktiga vardebedomning och Maklarforetagets
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lagre intervall, och aterspeglar pa ett nyktert satt den overprissattning som det
falska budet har gett upphouv till.

Denna intervallbedomning forstarks dessutom av faktisk prisstatistik: tva i huvud-
sak jdmforbara och i det ndrmaste identiska fastigheter har salts fér 3 000 000 kr
respektive 3 585 000 kr bara tva ar innan vardetidpunkten, och detta skedde pa en
marknad dar priserna var pa topp. Dessa forsaljningar utgor en stark indikation pa
att ett sannolikt marknadsmassigt pris for den aktuella fastigheten, med hansyn till
dess skick och begransningar samt det dokumenterat laga intresset, vid vardetid-
punkten oktober 2024 skulle ha legat omkring 3 250 000 kr.

Ovrigt

FRN bor sarskilt beakta att Maklaren har varit beredd att [6sa tvisten genom att
betala en forlikningsersattning om 150 000 kr. Denna omstandighet bor tillmatas
betydelse vid bedomningen av om det forsta budet har registrerats korrekt eller
om det i sjalva verket ror sig om ett falskt bud.

Maklarens forlikningsvilja star ocksa i tydlig motsattning till hans nuvarande install-
ning. Det framstar som att varderingsmannen, i syfte att tillgodose forsakringsbo-
lagets intressen, har satt ett for hogt varde pa fastigheten vid vardetidpunkten.
Sammantaget ger detta anledning att allvarligt ifragasatta tillforlitligheten i mot-
partens varderingsutlatande.

Vad galler den omstandigheten att de har lyckats genomfdra en avstyckning ska
inte tillmatas nagon betydelse vid bedomningen av den skada de lidit till foljd av
det falska budet och det oskaligt hogt satta utgangspriset. Provningen av skadans
storlek ska i stéllet utga fran vardetidpunkten i oktober 2024 och inte paverkas av
omstandigheter som intraffat darefter.

Maiklaren tillade foljande:
Virdering

| varderingen fran Besiktningsforetaget anges att nagra konkurrerande bud aldrig
har existerat. Om det var sa ar inte faststallt.

Han invander mot Besiktningsforetagets uttalande att “detaljplanens bestammel-
ser inte utesluter majligheter till avstyckning”. Det ar korrekt i sak att detaljplanen
inte utesluter en sadan majlighet, men det riktiga forhallandet ar att en avstyck-
ning med stor sannolikhet skulle komma att godkdannas eftersom det inte forelag
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nagra hinder mot detta. En avstyckning kan emellertid sallan garanteras, bland an-
nat eftersom forhandsbesked inte lamnas av Lantmateriet. Det far anses uppen-
bart att avstyckningsmojligheten ar invagt i kdpeskillingen.

Han anser att Besiktningsféretaget har fast alltfor stor vikt vid en sannolikhetsbe-
domning i frdga om att tomten eventuellt dr avstyckningsbar. Makarna NN har kort
efter kopet forverkligat avstyckningen, och det ar klarlagt att de anpassade sin ko-
peskilling efter avstyckningsmajligheten. Att vissa kdpare kanske inte har for avsikt
att avstycka tomten kan rimligen inte vara relevant. Besiktningsforetagets argu-
mentation i fraga om fastighetens varde med en eventuell avstyckningsmaijlighet
ar darefter svar att folja, men parterna tycks vara dverens om att marknadsvardet
utan avstyckningsmojligheten torde ligga runt 3 500 000 kr. Han ifragasatter emel-
lertid att avstyckningsmojligheten endast skulle medféra ett vardepaslag om 25
procent, vilket forefaller vara skonsmassigt uppskattad. Vidare noteras att det upp-
skattade marknadsvardet ar bedomt helt utan ett osakerhetsintervall. Han instam-
mer saledes inte i att det bedomda vardet om 3 950 000 kr innebar det "hogsta
bedomda marknadsvardet”.

Budgivningen

Han hanvisar till tidigare redovisad instéllning, alltsa att MW lade ett bud om
4 500 000 kr. Det noteras att motparten i det inspelade samtalet tycks forsoka
overtyga MW om att hon aldrig lade ett bud. Hur det an forhaller sig med detta
framgar det av samma inspelning att MW medger att han kan ha uppfattat situat-
ionen som att hon lade ett bud.

Skada

Han instammer inte i vad motparten anfér om att en skada ska berdknas enligt
mellanskillnaden mellan ett lagt bud och ett mer ”sedvanligt marknadspris utifran
fastighetens faktiska marknadsvarde”. For denna uppfattning saknas stod i bade
lag och praxis.

Vidare ska noteras att det jamférelsematerial som ar bilagt den aberopade kom-
pletterande maklarvarderingen nastan uteslutande avser obebyggda tomter. Det
ar helt uteslutet att saljarna hade avyttrat fastigheten fér 2 500 000 kr. Eftersom
det i vart fall funnits ett konkurrerande bud 4 500 000 kr, eller under alla omstan-
digheter ett konkurrerande kopintresse pa denna prisniva, kan en skada uppga till
maximalt 5 000 kr. Med ett sedvanligt paslag enligt NJA 2016 s. 39 torde en even-
tuell skada uppga till en lagre summa an sa. Det ar namligen inte sannolikt att sal-
jarna hade salt fastigheten for en lagre kdpeskilling, och an mindre ar det styrkt.
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Det ska vidare anforas att MW utforligt och genomgaende i samtalet motiverade,
med hansyn till fastighetens skick, alder och lage, varfor MW ansag att 4 500 000
kr var en rimlig kopeskilling. Han instimmer alltsa heller inte i att MW anpassade
budet efter fastighetens utgangspris.

Angdende ingivet ortprismaterial

Det ar inte helt tydligt vad det ingivna jamforelsematerialet hanfor sig till. Samtliga
byggnader pa fastigheterna avser avsevart aldre byggnader dn prévningsobjektet,
och nagon information om skicket pa fastigheterna framgar inte. Det noteras ocksa
att flertalet av objekten har avyttrats for en likvardig kdpeskilling som den aktuella
fastigheten.

Tidigare ldmnat férlikningserbjudande

Tidigare lamnat forlikningserbjudande har ingen baring pa namndens beslut. Ett
forlikningserbjudande kan lamnas av flera anledningar och beloppet motsvarar
inte alltid, och sarskilt inte i aktuellt fall, ett belopp motsvarande uppskattad skada.

Ovrigt

Det medges att den ingivna varderingen fran fastighetsméaklaren BA faktiskt inne-
haller ett spridningsintervall. Detta uppmarksammades inte av honom. Han forbi-
sag att varderingen hade uppdaterats fran den vardering som tidigare aberopats
av makarna NN.

Makarna NN tillade foljande:

En person som aldrig har lamnat ett faktiskt bud kan inte utgéra nagon relevant
referensram for vad kdpare i allmanhet varit beredda att betala for fastigheten vid
koptillfallet, och inte heller f6r bedomningen av vilken ekonomisk skada som de
lidit. MW valde att inte [amna nagot bud.

Det ska vidare aterigen betonas att det héga utgangspriset har haft en vilseledande
effekt pa spekulanterna genom att styra deras forvantningar mot hogre prisnivaer
an vad som foljer av det reella marknadsvardet. Ett belopp om 4,5 miljoner kr, som
MW namnde, ska forstas mot bakgrund av en prutande spekulants utgangspunkt i
ett hogt satt utgangspris, och kan inte utan vidare likstadllas med ett faktiskt mark-
nadsbud eller ett uttryck for objektivt marknadsvarde.
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Vad géller varderingsutlatandet fran Besiktningsforetaget vill de slutligen framhalla
att det ar avgérande att noggrant lasa igenom bade berakningarna och de kom-
mentarer Besiktningsforetaget redovisar, eftersom analysen bygger pa en tydlig
uppdelning mellan olika vardekomponenter och pa en risk- och konsekvensjuste-
rad beddmning av avstyckningsmajlighetens faktiska genomslag i priset.

Besiktningsforetagets utlatande kompletteras och fortydligas darfér med foljande
text i syfte att ndamnden ska battre forsta vad Besiktningsforetaget grundar sin var-
dering pa. Texten ar framtagen tillsammans med varderingsmannen HW.

"Det forefaller som om den huvudsakliga skillnaden mellan de bada varderingarna ar
till vilket belopp som den positiva marknadsvardepaverkan skall bedémas av avstyck-
ningsmojligheten.

[Fastighetsvarderingsbolaget] synes bedoma den positiva marknadsvardepaverkan
av avstyckningsmajligheten till 1 000 000 kr (vilket motsvarar 56 % av det bedémda
marknadsvardet for en forutsatt avstyckad tomt) medan [Besiktningsforetaget] har
beddmt den positiva marknadsvardepaverkan till ca 450 000 kr (25 %). Bedomt mark-
nadsvarde for fastigheten utan beaktande av avstyckningsmaijligheten forefaller vara
beddmt till 3 500 000 kr av bada fastighetsvarderarna.

Den Overlatna jamforelsefastighet som [Fastighetsvarderingsbolaget] lyft fram som
ett exempel for att underbygga bedomningen att avstyckningsmojligheten skall var-
deras till 1 000 000 kr visar dock i sjdlva verket att den positiva marknadsvardepaver-
kan av avstyckningsmojligheten skall varderas till ett betydligt lagre belopp an
1 000 000 kr. Detta utifran de skdl som redovisas i [Besiktningsforetagets] varderings-
utlatande pa sida 10-11.

Sammanfattningsvis ska sagas ar att 6verlatelsen av jamforelseobjektet (Staden Bo-
staden 1:22 med adress Sodervagen 11) visar att den sammanlagda positiva pris-/
marknadsvardepaverkan av avstyckningsmojligheten TILLSAMMANS MED den storre
tomtarealen uppgar till 1 000 000 kr. Notera att det endast ar den positiva marknads-
vardepdverkan av avstyckningsmdijligheten som skall bedémas. Den positiva mark-
nadsvardepaverkan av den storre tomtarealen dr namligen redan inrdknad/beaktad
inom det bedémda marknadsvardet for fastigheten utan beaktande av avstycknings-
moijlighet, d v s 3 500 000 kr (se ovan och pas. 10-11 i vardeutlatandet).

Makarna NN inkom med vytterligare en inlaga med rattslig argumentation. Den
aterges inte har men har lasts och beaktats av namnden.
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Maklaren tillade bland annat féljande:

Han instammer inte i HW:s satt att berdakna vardet. Marknadsvardet faststalls i for-
hallande till forutsattningarna vid kopet. PJ har bedomt avstyckningsmdjlighetens
vardepaverkan — i detta inbegripes att stamfastigheten efter avstyckningen blir
mindre.

| vart fall har makarna NN genom att inte sjalva undersoka fastighetens marknads-
varde innan kopet, varit medvallande till en eventuell skada till en sadan grad att
skadestandet ska jamkas.

Aven om det hade varit visat att MW &terkallat sitt bud innan kontraktsskrivningen,
och att makarna NN informerats om detta, ar det inte sannolikt att de sankt sitt
bud med det belopp som gors géillande, eller med nagot belopp och att séljaren
hade godtagit det.

Makarna NN tillade bland annat féljande:
Jdmkning

De bestrider Maklarens jamkningsyrkande.
Skada

De lamnade motbud under inflytande av en felaktig konkurrens- och prisbild som
skapades av Maklaren. Oavsett om MW falskeligen registrerades som budgivare,
eller om hon aterkallade ett pastatt bud utan att Maklaren redovisade detta pa ett
korrekt satt, har de i bada fallen berdvats ett reellt forhandlingslage som troligen
hade formatt dodsboet att acceptera det faktiska intresset fran marknaden. Sar-
skilt sett till hur svarvarderad fastigheten var, och till varderingarna som lamnats
in av dem, hade det sannolikt inneburit att dédsboet hade behdvt acceptera en
mycket lagre kopeskilling an det pris som Maklaren vilseledde dem att betala.

Osakerheten om vad ett faktiskt slutpris hade blivit om budgivningen hade skett
pa rattvisa och korrekta grunder kan inte belasta dem, nar denna osakerhet har
skapats av Maklaren. Skadebeddmningen ska darfor utga fran fastighetens mark-
nadsvarde vid budgivningstillfallet.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 21 av 26

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av objektsbeskrivningen, kdpekontraktet, tre
varderingar av fastigheten, ett mejl fran den pastadda budgivaren MW till NN samt
en inspelning av ett telefonsamtal mellan MW och makarna NN:s ombud.

| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:

Tomt/tradgard

Slutningstomt. Formodligen ar tomten avstyckningsbar
dar detaliplanen tillater minimum 1000 kvm.

Mejlet fran MW till NN hade foljande innehall:

Hej!

Som jag berattat talade jag i telefon med méklaren endast tva ganger. Han ringde upp mig nagon dag efter visningen. Jag sa da att jag var intresserad men
samtidigt bekymrad av att nagon besikining av grunden under huset inte skett. Jag sa ocksa aft slutpriset nog inte kunde bli mer an 4 500 t, forutsatt att
besiktning var ok. Tva dagar senare, kommer inte ihag exakt nar, ringde jag upp maklaren och meddelade att jag inte langre var intresserad beroende pa risken
for fuktskador och att jag kommit fram till att boytan 1 huset var fér liten for mina behov.

Jag upplevde inte att jag deltog i nagon budgivning.

Med va I'Illi halsning

Makarna NN har gett in en vardering fran fastighetsmaklaren BA. | den anges fas-
tighetens marknadsvarde till 2 500 000 kr, plus minus 200 000 kr med varderings-
tidpunkt den 21 mars 2025. | varderingen framhalls ett antal negativa egenskaper
hos fastigheten och byggnaden. Av varderingen framgar inte om majligheten till
avstyckning har beaktats.

Makarna NN har dven gett in en vardering fran HW vid Besiktningsféretaget. HW
har varderat fastigheten till 3 950 000 kr med vardetidpunkt oktober 2024. Av-
styckningsmajligheten har beaktats och prissatts.

Maklaren har gett in en vardering fran PJ vid Fastighetsvarderingsbolaget. PJ har
varderat fastigheten till 4 500 000 kr, plus minus cirka tio procent med vardetid-
punkt oktober 2024. Avstyckningsmojligheten har beaktats och prissatts.

| ett separat utlatande har PJ yttrat sig 6ver varderingen fran BA.
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NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

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

Oaktsamhet

En kdpare kan inte rdkna med att ett utgangspris ligger i niva med ett bedomt
marknadsvarde, jfr rattsfallet HFD 2025 ref. 4 (p. 15). Det kan darfor inte medféra
skadestandsskyldighet om Maéklaren angav ett utgangspris som oOversteg det be-
domda marknadsvardet.

| 6vrigt gor ndamnden foljande bedomning i fragan om den pastadda oaktsamheten.

Parterna ar 6verens om att Maklaren vidarebefordrade ett bud om 4 500 000 kr
fran MW till makarna NN. De dr daremot oense om MW hade lagt nagot bud eller
inte. Den ingivna inspelningen av telefonsamtalet med MW ger inget tydligt stod
for vare sig den ena eller andra standpunkten. MW uppgav vid samtalet att Mak-
laren kan tankas ha uppfattat hennes kdpintresse som ett bud om 4 500 000 kr, 1at
vara villkorat av en fuktutredning.

Fragan om MW lamnade ett bud eller inte, och hur Maklaren uppfattade saken,
saknar emellertid betydelse. Parterna ar ju éverens om att MW i alla handelser
aterkallade sitt eventuella bud och att hon meddelade detta till Maklaren.

Maklaren har visserligen lamnat dorren 6ppen for att MW kanske aterkallade det
pastadda budet forst efter det att kopekontrakt redan hade undertecknats — han
har uppgett att han inte minns hur det forhaller sig med den saken. Av den ingivna
inspelningen av telefonsamtalet mellan makarna NN:s ombud och MW framgar
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dock att MW aterkallade sitt eventuella bud redan omkring den 10 oktober 2024.
Att det i vart fall skedde fore kdpet far ocksa stéd av det ingivna mejlet fran MW,
se ovan under rubriken "Utredningen”. Namnden utgar fran att MW:s uppgifter ar
riktiga och att aterkallandet alltsa skedde fore kdpet den 15 oktober 2024.

Parterna ar overens om att Maklaren aldrig informerade makarna NN om nagot
aterkallande. Det var han skyldig att géra, se exempelvis FRN 69/17.

Sammanfattningsvis ar det visat att Maklaren i vart fall agerade oaktsamt. Det
skedde antingen genom att han framforde ett falskt bud till makarna NN, alterna-
tivt genom att han inte informerade dem om att MW hade aterkallat sitt bud. Det
saknar betydelse om det forhaller sig pa det ena eller andra sattet. Att framfora ett
falskt bud, och att inte beratta att ett dkta bud har aterkallats, medfor skadestands-
skyldighet i bada fallen.

Skada

| rattsfallet NJA 2016 s. 39, ett brottmal som rorde s.k. falsk budgivning, uttalade
Hogsta domstolen att skadan som utgangspunkt fick beraknas som skillnaden mel-
lan kopeskillingen och det hogsta, konkurrerande budet med paslag for en viss
budforhojning. Det var skadevallarens sak att visa att skadan var mindre &n sa. Som
skal till denna omvanda bevisbérda — normalt ar det ju den skadelidande som har
bevisbordan for skadans storlek — angav HD att det var skadevallaren som genom
sitt brottsliga handlande forstort den process som hade kunnat leda till klarhet i
fragan. Namnden har tidigare uttalat att man kan hamta vagledning fran rattsfallet,
dven om det inte ar fraga om brottslig garning, om inte nagon annan metod kan
antas ge ett mer rattvisande resultat.

| detta fall fanns ingen verklig, konkurrerande budgivare. Den metod som Hogsta
domstolen anvisade kan alltsa inte anvandas i detta fall.

| fall dar det saknats en konkurrande budgivare har namnden i tidigare arenden
jamfort med utgangspriset. Skadan har da kunnat uppskattas med utgangspunkt i
skillnaden mellan utgangspris och forsaljningspris. Inte heller den metoden kan
emellertid anvandas i detta fall. Utgangspriset om 4 975 000 kr oversteg ju forsalj-
ningspriset.

Den metod som i stéllet far anvandas ar att jamfora forsaljningspriset med mark-
nadsvardet. Om makarna NN betalade ett pris som 6versteg marknadsvardet, bor
utgangspunkten vara att det berodde pa Maklarens oaktsamma hantering av det
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pastadda budet fran MW. Bevisbérdan for vad marknadsvardet uppgick till bor
dock ligga pa makarna NN.

| fragan om marknadsvardet gor namnden féljande beddémning.

Till skillnad fran HW och PJ har BA inte beaktat och varderat avstyckningsmojlig-
heten. Namnden lamnar BA:s utlatande utan avseende.

HW och PJ forefaller 6verens om att fastighetens marknadsvarde utan avstyck-
ningsmojlighet uppgick till cirka 3 500 000 kr. De ar ocksa 6verens om att mark-
nadsvardet av en sdkerstdlld styckningslott uppgick till cirka 1 800 000 kr. De ar
daremot oense om hur marknaden hade varderat majligheten till avstyckning.

Vardet av avstyckningsmojligheten kan antas uppga till “nettovardet” av en sdker-
stalld styckningslott multiplicerat med den av marknaden bedémda sannolikheten
for att avstyckning skulle beviljas. Med beaktande av att en avstyckning inte var
planstridig, vilket parterna forefaller verens om, anser namnden att HW har var-
derat avstyckningsmajligheten alltfor forsiktigt, endast till 25 procent av styckning-
slottens varde, eller 450 000 kr. Den beddémning som PJ gjort, dar den mdjliga
styckningslotten varderats till 40—80 procent av vardet, eller 720 000—-1 440 000 kr,
ligger enligt namndens erfarenhet merilinje med hur marknaden resonerar. Att PJ
mahanda drog en felaktig slutsats av ett jamforelseobjekt, som HW och makarna
NN uppgett, paverkar inte den slutsatsen.

Det har dven viss betydelse att fastigheten marknadsférdes med uppgift om att
den formodligen gick att stycka av, se ovan under rubriken "Utredningen”. Ordet
"formodligen” bor anses indikera en sannolikhet 6verstigande 50 procent. Ma-
karna NN har inte hdvdat att de fore kdpet gjorde nagon annan och mer pessimist-
isk bedomning av avstyckningsmojligheterna. Det indikerar i sin tur att makarna
NN bedomde vardet av avstyckningsmojligheten till ett belopp Overstigande
900 000 kr, givet att de varderade en sakerstalld avstyckning pa samma satt som
HW och PJ, alltsa till cirka 1 800 000 kr.

Sammantaget anser namnden att det inte ar visat att fastigheten i oktober 2024
hade ett marknadsvarde understigande cirka 4 500 000 kr. Det innebar att ma-
karna NN:s krav inte kan bifallas.
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Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin (skiljaktig), Vil-
ladgarnas Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter (skiljaktig), Cecilia Collin,
Konsumentvagledarnas férening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per |s-
berg, fastighetsmaklarrepresentant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant.
Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin.

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.

Skiljaktig mening; se nasta sida.
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Skiljaktig mening
Ledamoterna Eric Bodin och Maria Wiezell var skiljaktiga och anférde féljande.

Vi instammer med majoriteten t.o.m. tredje stycket under rubriken skada. Darefter anser
vi att beslutet ska ha foljande lydelse.

Den metod som i stdllet far anvandas ar att jamfora forsaljningspriset med marknadsvar-
det. Om makarna NN betalade ett pris som 6versteg marknadsvardet, bor utgangspunk-
ten vara att det berodde pa Méaklarens oaktsamma hantering av det pastadda budet fran
MW. Bevisbordan for vad marknadsvardet uppgick till bor ligga pa makarna NN. De
bor dock ha en langtgaende bevislattnad for den uppgiften. Det foljer av att Maklaren har
rubbat budgivningsprocessen sa att alla jamforelsepunkter har forstorts. Skadan har dar-
med blivit svarbevisad och det finns anledning att tillgripa en skalighetsuppskattning en-
ligt grunderna for 35 kap. 5 § rattegangsbalken.

| fragan om marknadsvardet gor vi foljande bedémning.

Makarna NN har dberopat ett vardeutlatande av HW dar fastigheten har varderats till 3
950 000 kr och Maklaren har aberopat ett vardeutlatande fran PJ dar fastigheten har var-
derats till 4 500 000 kr.

Bada vardeutlatandena ar omfattande och gedigna och bade HW och PJ ar auktoriserade
fastighetsvarderare. Det foreligger darfor ingen grund for att tillmata det ena utlatandet
storre vikt an det andra annat an i mycket begransad omfattning.

HW och PJ forefaller 6verens om att fastighetens marknadsvarde utan avstyckningsmoj-
lighet uppgick till cirka 3 500 000 kr. De ar ocksa déverens om att marknadsvardet av en sa-
kerstalld styckningslott uppgick till cirka 1 800 000 kr. De ar daremot oense om hur mark-
naden hade varderat majligheten till avstyckning.

Var erfarenhet sager att HW har varderat avstyckningsmaojligheten nagot i underkant.
Fastighetsmaklaren BA har inte beaktat avstyckningsmajligheten och varderingen ar i 6v-
rigt inte sarskilt grundlig, varfor vi anser att utlatandet har begréansat bevisvarde. Om man
justerar den med en vardepaverkan av avstyckningsmojligheten som ar i niva med PJ:s
vardering sa blir dock marknadsvardet klart mindre an i de bada andra varderingarna,
varfor vi menar att den anda ger visst stod for HW:s vardering.

Sammanfattningsvis sa anser vi att marknadsvardet skaligen ska uppskattas till cirka
4 300 000 kr. Makarna NN &r saledes berattigade till ett skadestand pa 200 000 kr.



