FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 16 APRIL 2026 DNR 159/25 SIDA1 AV 8

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Vad saken galler
Ratt till kostnadsersattning

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att franfalla sitt krav pa kostnadsersattning
for uppdraget avseende lagenheten nr 1-2-3333 i Brf Bostadsrattsforeningen.

YRKANDE M.M.

NN har begart att namnden ska faststalla att han inte ar ersattningsskyldig med
anledning av uppdragsavtalet mellan honom och Maklaren den 28 april 2025 av-
seende formedling av lagenheten nr 1-2-3333 i Brf Bostadsrattsforeningen.

Maklaren har motsatt sig NN:s begaran.

BAKGRUND

NN avsag att sdlja sin bostadsrattslagenhet i Storstaden och anlitade Maklaren for
att formedla bostaden. Dessforinnan hade tva andra maklare pa samma foretag
haft uppdraget.

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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| uppdragsavtalet angavs bland annat féljande:

| handelse av att 6verlatelse inte kommer till stand skall uppdragsgivaren endast betala 7000
kr inkl. moms avseende fotografering, marknadsféring, mm.

Nagon forsaljning kom inte till stand och uppdragsavtalet ar, som namnden upp-
fattat det, uppsagt.

Maklaren har begart ersattning med 7 000 kr enligt avtalet, vilket NN har motsatt
sig att betala.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens bedémning” kommer namnden att forklara varfor den anser att NN
inte ar ersattningsskyldig.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Grunder

| avtalet anges att ersattning om 7 000 kr inkl. moms kan utga ”i hdandelse av att
overlatelse inte kommer till stand”.

Under uppdragets gang har han upplevt betydande brister i méklararbetet, bland
annat foljande.

e Maklaren var forsenad till visning.
e Han fick en ny ansvarig maklare inom kontoret utan att informeras tydligt.

e Han fick orimliga prisforvantningar vid uppdragets start som inte motsvarade
marknadslaget. Lockpris.

e Han har upplevt bristande kommunikation och aterkoppling under hela upp-
draget.

e | annonsen angavs fel arsredovisning for bostadsrattsforeningen, vilket han
uppmarksammade i efterhand.

Han har reklamerat maklartjansten skriftligen och bestridit att betala ersattningen
pa 7 000 kr.
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Héindelseférloppet
Den 7 augusti 2024:

Han tecknade ett formedlingsuppdrag med Fastighetsmaklarbolaget Storstaden —
Stadsdelen, representerad av maklare JA.

Enligt avtalet kunde maklaren ta ut 7 000 kr i ersattning om bostaden inte blev sald.
Men han har inte sagt upp uppdraget for att inte sdlja lagenheten langre — den
ligger fortfarande ute till forsaljning — utan han reklamerar tjansten da maklaren
inte gjort vad som kan forvantas.

Arbetet med forsaljningen pabdrjades. Han upplevde bristande kommunikation
och otydliga besked kring prissadttning och strategi. Maklaren satte ett utgangspris
som i efterhand visade sig inte vara realistiskt utifran marknadslaget.

April 2025:

Maklaren var forsenad till visningen, vilket skapade en dalig start for de spekulan-
ter som komi tid.

Kort darefter fick han veta att en annan maklare inom kontoret tagit dver delar av
uppdraget — utan att han informerats ordentligt.

Annonsen for lagenheten publicerades. Han upptackte senare att maklaren hade
anvant fel arsredovisning for bostadsrattsforeningen. Det ar en allvarlig miss, ef-
tersom arsredovisningen ar ett centralt dokument for képare och paverkar hur for-
eningens ekonomi framstalls.

Juni 2025:

Nagon forsaljning kom inte till stand. Han upplevde fortsatt bristande engage-
mang, svag aterkoppling och ingen tydlig plan framat.

Juli 2025:

Kort darefter fick han besked om att han skulle betala 7 000 kr i ersattning enligt
uppdragsavtalet, trots att maklaren sjalv uppgav sig saga upp avtalet.

Han reklamerade tjansten skriftligen och bestridde betalningskravet med hanvis-
ning till bristande utférande och flera fel i uppdraget.
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Augusti 2025:
Maklaren nekade reklamationen och vidholl att ersattningen skulle betalas.
Sammanfattning

Han anser att maklaren inte har fullgjort sitt uppdrag enligt god fastighetsmaklar-
sed.

Fel arsredovisning i annonsen, bristande kommunikation, otydliga prisrad (lockpri-
ser), forsening till visning och dalig hantering av uppdragsavslutet gor att han inte
ska behova betala ersattningen pa 7 000 kr.

De 7 000 kr skulle tacka fotografi och marknadsfoéring. Lagenheten har inte mark-
nadsforts nagonstans. Annonsen pa Fastighetssajten stod han sjalv for. Fotogra-
fering: han fick aldrig nagra bilder. Han har bett om bevis pa maklarens kostnader
men utan framgang. Han har ocksa begart att fa spekulantlistan utan att fa ta del
av den.

Maklaren

NN har anlitat tre olika maklare vid hans maklarféretag. Om de hade skott uppdra-
get sa daligt som NN skriver ar det markligt att han fortsatt sa lange med dem.

NN uppger att maklaren var sen till visning, vilket inte stammer.

NN uppger att han fick en ny maklare utan att informeras tydligt, vilket inte heller
stammer. NN valde sjalv att byta maklare. Nar denne tva manader senare skulle ga
pa mammaledighet, ringde hon upp och informerade om detta och fragade NN hur
han ville gora framover.

NN var skeptisk till att fortsatta med dem néar han ringde upp honom, varpa han
svarade att NN kunde vilja att testa hos annan maklare i stallet. Han ar inte intres-
serad av att jobba med nagon som inte vill ha honom som maklare.

NN funderade nagra dagar och ringde darefter och sa att han ville anlita honom.
Han skickade ut formedlingsuppdrag som NN laste igenom och darefter signerade.

Orimliga forvantningar: NN ville ha ett visst pris och han sa att det ar svart att fa
det priset, men att inget ar omojligt. Ingen maklare kan garanterat ett visst pris och
NN har fran samtliga méaklare fatt till sig att priset han ville ha var betydligt hogre
an vad marknaden kunde erbjuda.
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Bristande kommunikation och aterkoppling: Stammer heller inte. Han har framfort
att NN kunde kontakta honom nar som helst, vilket ocksa skett. De kom 6verens
om att han skulle kontakta NN vid konkret intresse, vilket inte funnits pa grund av
prisbilden. Detta har han patalat for NN flertalet ganger.

I mejl till honom har NN skrivit foljande:

”Dalig kommunikation. 1 exempel: vi har en visning pa ldgenheten. Jag tar ledigt ifran
jobbet och fixar i ordning. Jag vantar & vantar och bara ndgon minut innan visningen
skulle borja sa ringer [JA] och sager att dem dragit sig ur. Har stimmer man ju av i
god tid innan. Och [JA] var aldrig ens pa plats 15min innan. Vilket innebér att detta
visste han redan om annars hade han ocksa kommit for sent till visning.”

Nar JA var pa vag till visningen (i tid), ringde spekulanten och avbokade visningen.
JA ringde da direkt till NN och informerade om detta. JA kunde inte informera om
en avbokning tidigare an han fatt reda pa det.

Det stammer inte heller att fel arsredovisning skulle ha varit publicerad.

NN har inte vid nagot tillfalle uppgett att han varit missndjd. Tvartom har NN varit
forstaende. NN sa att han forstod att det tog tid att sdlja bostaden med tanke pa
vad han ville ha for den.

NN tillade féljande:

Gallande lockpriset sa var det JA som lyckades overtala honom till att tro att han
skulle fa 2 500 000 kr for lagenheten. Det gjorde att han skrev pa avtalet fran forsta
borjan. Han har aldrig yttrat sig om nagra priser da han inte har koll pa marknaden.

Utgangspriset visade sig vara ett lockpris men da var han redan "fast" i avtalet. Han
tappade fortroendet for JA och ville 16sa sin situation. Losningen blev att maklaren
MM fran samma kontor fick ta 6ver. Hon tog 6ver uppdraget den 12 mars 2025.

Den 15 april 2025 fick han ett sms fran MM att hon skulle pa foraldraledighet och
att Maklaren skulle ta over. Alltsa efter knappt en manad. MM visste mycket val
att hon inte skulle kunna fullfélja uppdraget. Detta kunde hon sagt redan nar hon
tog 6ver uppdraget.

Trots detta sa fortsatte han med Maklaren, som visste att han var missndjd redan
innan. Men han gav det en chans. Han var ju anda fast i avtalet oavsett. De gick ner
i pris och fornyade annonsen. Han bad Maklaren att ha visningstider pa lagenheten
valfria vardagar. Detta skedde inte trots paminnelse.
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Han trottnade till slut och tog kontakt med en annan méaklarbyra. Som papekade
att fel hade skett. Det var dven den nya maklarbyran som uppdagade att maklaren
hade anvant en felaktig arsredovisning.

Han anser att maklartjansten inte har varit enligt god maklarsed, bade genom lock-
priset, bristande kommunikation och bristande engagemang.

N@amnden uppmanade Maklaren att yttra sig om vilka kostnader han haft och ge
in eventuell bevisning till styrkande av dessa kostnader.

Maklaren svarade féljande:

Givetvis har han haft kostnader for fotografering och marknadsforing, maklarbilder
m.m. Det finns val ingen maklarfirma som inte har sddana kostnader.

Han har vagrat [amna ut specificering av dessa kostnader till NN. Det ar foretags-
hemligheter och han har avtalat med leverantérerna att forhandlade priser ska
vara mellan dem.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om ersdttning for utlégg
| 3 kap. 23 § 3 st. fastighetsmaklarlagen anges féljande:

"”Ska fastighetsmaklaren ersattas i form av provision, har maklaren ratt till ersattning
for utlagg endast om en sarskild dverenskommelse har traffats om detta.”

Utgangspunkten ar alltsd att provisionen dven ska tacka maklarens utlagg. Som
framgar av lagtexten har maklaren emellertid mojlighet att fa ersattning for utlagg,
under forutsattning att parterna har avtalat om det. Ett sddant avtal kan avse de
fall dar bostaden blir sald genom maklarens féormedling — méklaren har da ratt bade
till provision och ersattning for utlagg — men vanligast ar att avtalet endast avser
de fall dar bostaden inte blir sald och maklaren saledes inte far nagon provision.
Maklaren kan da tacka en del av sina kostnader genom att avtala om ratt till ersatt-
ning for utlagg.

Det ar maklaren som har bevisbordan for vilka utlagg han eller hon har haft.
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Beddémningen i detta fall

Maklaren har gjort gallande att han har ratt till ersattning for nedlagda kostnader
(utlagg), sa som framgar av uppdragsavtalet. Det handlar alltsa inte om nagon s.k.
”startavgift”, det vill sdaga ett arvode som saknar koppling till nedlagda kostnader.

Det kan i och for sig forhalla sig sa att Maklaren har haft kostnader, men det ar som
namnts maklarens sak att styrka sina kostnader och vilka belopp de uppgar till. Det
hade Maklaren kunnat gora genom att ge in kvitton eller annat underlag. Om han
hade gjort det, hade namnden sannolikt kunnat faststalla att han hade ratt till den
begdrda ersattningen.

Eftersom Maklaren inte har styrkt nagra kostnader for utlagg ska NN:s begaran bi-
fallas.

Ovrigt

Aven om det saknar betydelse fér beddmningen i detta drende, vill nAmnden till-
lagga foljande:

Parterna har i sina inlagor framst dgnat sig at fragan om Maklaren asidosatte sina
skyldigheter som maklare.

En ersattning for utlagg kan inte sattas ned pa den grunden att maklaren har asi-
dosatt sina skyldigheter, pa det satt som géller for nedsattning av provision eller
annat formedlingsarvode enligt 3 kap. 24 § fastighetsmaklarlagen. Mot ett krav pa
ersattning for utlagg kan séljaren daremot avrakna (kvitta) en skadestandsfordran
mot maklaren. Det forutsatter dock att det kan visas att maklaren har agerat oakt-
samt och att oaktsamheten har orsakat uppdragsgivaren en ekonomisk skada.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, 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.



