FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 16 APRIL 2026 DNR 165/25 SIDA1 AV 8

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen OE

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M. M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 1 001 127 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. For egen del har han begart att ett eventuellt skadestand ska jam-
kas 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 18 november 2024 kdpte NN och YY ("NN-YY”) en bostadsrattslagenhet i Sma-
staden for 3 025 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt NN-YY agerade Maklaren oaktsamt i tva avseenden. Dels genom att uppge
att de ensidigt kunde tidigare- eller senarelagga tilltradesdagen med en manad,
dels genom att uppge att sdljaren skulle sta risken om de inte lyckades sélja sina
befintliga bostdder. Den pastadda oaktsamheten bestar i att inget av detta infor-
des i kdpekontraktet.

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
Oaktsamhet m.m.

De var pa visning pa den aktuella bostadsratten i november 2024. De bodde vid
tillfallet i varsin lagenhet och letade efter ett gemensamt boende.

De hade fatt lanel6fte av Storbanken, men bankens krav var att de maste sélja en
av de befintliga lagenheterna direkt och den andra senast en manad innan inflytt-
ning.

De traffade Maklaren pa visningen. Utgangspriset var 2 995 000 kr. Maklaren
ringde upp dem en dag senare och fragade om de var intresserade. De sa att de
var intresserade, men att de maste salja innan de kdpte. Da sa Méaklaren att om de
bjod 3 025 000 kr, skulle saljaren ta risken att invanta deras forsaljningar. De bjod
da 3 025 000 kr och skrev pa 6verlatelseavtalet i god tro om att sdljaren skulle ta
risken.

Vid kontraktsskrivningen kom de muntligen 6verens om att de kunde tidigare- eller
senareldgga tilltradet med en manad. | slutet av december 2024 férsokte de fa
kontakt med Maklaren via telefon men fick inget svar. Maklaren skickade ett sms
och skrev att han var i Utlandet, men att han skulle ta kontakt med saljaren och
aterkomma till dem.
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Efter en vecka ringde de aterigen eftersom inget svar hade kommit. Maklaren sa
da att han hade pratat med saljaren, som inte hade aterkommit. Ytterligare dagar
gick utan svar. Da ringde de till sdljaren och berattade att de ville flytta fram inflytt-
ningsdatum, eftersom de bada hade svart att salja.

Sédljaren sa att det inte gick. Hon hade bdrjat packa och tyckte de var ute alldeles
for sent. Det har skedde i mitten av januari 2025, mer an tva veckor efter forsta
kontakten med Maklaren.

| december 2024 sa de till Maklaren att de ville flytta fram tilltradet, men saljaren
fick den informationen fran Maklaren i slutet av januari 2025. Saljaren kunde flytta
fram tilltradet till den 30 april 2025, men da fick de betala hennes boendekostnad
fran den 14 mars 2025 da hon redan flyttat ut. De hade inget annat val dn att saga
ja till det.

De anlitade egna maklare for att sdlja sina lagenheter. Det var svart att sdlja och de
borjade tala med Maklaren om datumet och risken saljaren skulle ta. Da insag de
att Maklaren inte hade varit arlig mot dem. Séaljaren hade inte tagit nagon risk.
Efter samtal med séljaren visade det sig att hon inte ens visste att hon skulle sta
risken om de hojde budet med 30 000 kr 6ver utgangspris. Det var inget som Mak-
laren hade talat med saljaren om.

De tog kontakt med Maklarens chef PA och hade ett méte. Denne erkdande att Mak-
laren hade begatt ett kontraktsbrott och fragade hur de ville ga vidare. De ville ha
lagenheten, men den ekonomiska forlusten vid en havning ville de inte ta. PA in-
formerade om att maklare har en ansvarsforsakring och att de skriftligen skulle
ange sin ekonomiska forlust.

De hade svart att sdlja sina lagenheter och fick sanka utgangspriset extremt
mycket. NN var tvungen att sdlja med 600 000 kr i forlust och utan att ha nagon
handpenning att erlagga. YY var tvungen att sdlja med 85 000 kr i forlust.

De har bada blivit tvungna att 1ana av sina foraldrar och anhoriga for att lyckas att
fa affaren i hamn. Hade de kunnat, hade de bada dragit tillbaka férséljningarna och
vantat med ett gemensamt boende. De insag att de inte skulle ga med vinst om de
salde just nu. Men pa grund av det Maklaren gjorde mot dem var de tvungna att
fullfolja sina forsaljningar.

Skada

De har fatt betala ersattning till sdljaren for senarelagt tilltrade med 16 127 kr.
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NN kopte sin bostad for 2 350 000 kr och blev tvungen att sdlja den for 1 750 000
kr, alltsa med 600 000 kr i forlust.

De hade ingen handpenning till den nya bostaden. Den summan pa 152 500 kr fick
NN lana av sina fordldrar. Resterande delen pa fem procent @ 75 000 kr for att lagga
de sista pengarna vid inflyttning var NN tvungen att Iana av en sldkting. For att klara
av det nya kopet var NN tvungen att Iana 70 000 kr ytterligare fran sin exmake.

YY kopte sin bostad for 2 080 000 kr och blev tvungen att salja for 1 995 000 kr,
alltsa med 80 000 kr i forlust.

Han hade ingen handpenning att lagga till det nya boendet. Den summan pa
152 500 kr fick YY lana av sina foraldrar.

Totalt begar de ersattning med 1 076 127 kr. Kravet avser den forlust som de gjort
genom att vara tvungna att sdlja sina bostader och for att undvika ett kontrakts-
brott.

Na@mnden stéllde foljande fraga till NN-YY:

”"Namnden forstar inte hur ni har berdknat delar av skadan. Namnden har uppfattat
att ni begar ersattning dels for ersattning ni fatt betala till sdljaren, dels for att ni
tvingades att salja era bostdader med forlust for att undvika att bega ett kontrakts-
brott. Men varfor ska maklaren darutéver ersatta er for lan till den nya bostaden? Ni
maste ocksa ange hur ni har kommit fram till beloppet i den nu angivna delen, som
namnden uppfattat uppga till 380 000 kr (1 076 127—600 000—-80 000-16 127).”

NN-YY svarade foljande:

Enligt muntlig 6verenskommelse med Maklaren per telefon skulle sdljaren invanta
deras forsaljningar om de lade 30 000 kr 6ver utgangspris. | och med det trodde de
inte att de efter kontraktsskrivningen direkt skulle behdva betala handpenningen
pa 152 500 kr x 2 = 305 000 kr.

De ser nu, nar de raknar igen, att de skrivit 380 000 kr, vilket ar fel. Det ska vara
305 000 kr.

Saljaren visste om hojningen pa 30 000 kr, men inte att hon skulle vanta in deras
forsaljningar. De anser att Maklaren maste gjort detta medvetet och hittat pa en
egen losning for att fa ut en hogre provision.
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Maklaren
Grunder

| forsta hand bestrids kravet pa den grund att han har agerat i enlighet med god
fastighetsmaklarsed och inte asidosatt sina skyldigheter.

| andra hand gors géllande att det inte foreligger nagon ersattningsgill skada.

Under alla férhallanden ska eventuellt skadestand jamkas pa grund av medval-
lande, i forsta hand till noll.

Pdstatt vilseledande om s.k. forsdljningsklausul

Det bestrids att han skulle ha lovat att saljaren skulle ta risken fér NN-YY:s forsalj-
ningar mot ett hogre bud. Han har ingen minnesbild av att han skulle ha kommit
overens med NN-YY om det och det motsags av 6verlatelseavtalet. Av § 2 i avtalet
framgar att parterna ar medvetna om mojligheten att ta in ett villkor om atergang
vid utebliven forsaljning, men att NN-YY har avstatt fran att ta in ett sadant villkor.
Samtliga parter har satt sina initialer intill denna klausul, vilket pavisar att NN-YY
varit inforstadda med avtalets innehall och konsekvenser.

Avtalet skickades till NN-YY dagen fore kontraktsskrivningen och han gick ocksa
igenom det vid kontraktsskrivningen. Varje part hade en utskrift av avtalet framfor
sig vid den genomgangen.

NN-YY har aven havdat att de inte trodde att de ”direkt skulle behéva betala hand-
penningen”. Av avtalets § 1 framgar dock hur képeskillingen skulle betalas och nar
handpenningen senast behdvde vara betald.

Det finns ingen dokumentation som styrker att han ska ha lamnat ett sadant |6fte
som NN-YY pastar. Tvartom indikerar ingivna sms mellan saljaren och honom att
sdljaren tidigare endast varit beredd att acceptera en forsaljningsklausul mot ett
klart hogre pris (3 150 000 kr) an det som NN-YY slutligen bjod och som séljaren
accepterade (3 025 000 kr).

Tilltréddesdatum och kommunikation

Tilltradesdagen reglerades i avtalet till den 14 mars 2025, med mojlighet att andra
datum om parterna var 6verens. Detta ar gangse praxis. Han har informerat bada
parter om den mojligheten bade vid och infor kontraktsskrivningen, men han har
inte utlovat att NN-YY fritt kunde andra tilltradesdatumet.
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Han har vidarebefordrat NN-YY:s fraga om att andra tilltradesdatumet till séljaren
nar det var praktiskt mojligt. Sdljaren har uppgett till honom att det inte hade spe-
lat nagon roll om hon hade fatt ta del av NN-YY:s forfragan om att senareldgga
tilltradet i ett tidigare skede, eftersom hon hade ett eget tilltradesdatum for sin
nya bostad att forhalla sig till. Parterna kom sedan 6verens om att senarelagga till-
tradet till den 28 april 2025 mot att saljaren kompenserades for sina kostnader for
boendet under den perioden. Det ar sdledes inte visat vare sig att han varit oakt-
sam eller att nagon skada uppkommit pa grund av hans agerande i denna del.

Skadans omfattning och jimkning

Den forlust som NN-YY gjort pa sina egna bostadsforsaljningar ar inte ersattnings-
gilla utan ar en foljd av deras egna forsaljningsbeslut och marknadslaget vid den
tidpunkten.

Utlagg som NN-YY har haft for den forvarvade bostadsratten utgoér inte heller en
ersattningsgill skada, da de nu ager bostaden. Sedvanliga utgifter for ett frivilligt
inganget bostadskdp kan inte hanforas till pastatt fel fran hans sida.

Ett eventuellt skadestand ska jamkas till noll pa grund av NN-YY:s medvallande, da
de valde att underteckna overlatelseavtalet utan nagon forsaljningsklausul, trots
att de fatt avtalet for pasyn och informerats om inneb6érden. NN-YY hade mdjlighet
att reagera pa klausulen redan fore kontraktsskrivningen eller atminstone vid ge-
nomgangen.

Namnden uppmanade NN-YY att yttra sig 6ver Maklarens inlaga men de valde att
inte gora det.

UTREDNINGEN

| kopekontraktet angavs bland annat féljande:

Nilltridesdag 2025-03-14, eller annat datum enligteiverenskommelse.
§ 2 Inget villkor om Parterna dr medvetna om méjligheten att ta in et villkor i kpekontraktet att detta

finansiering i : . s R J t
& kop kan dtergd om koparen inte ordnat sin finansiering av kpet senast en viss dag,

exempelvis genom uppragande av lin och/eller forsiiljning av sin nuvarande bostad.

Képaren har godragit att inte ta in ett sddant villkor. Képaren fir medveten om att
kopert dirfor inte kan drergd, diven om képaren inte har sin finansiering klar pa
tilleriidesdagen, och att utebliven betalning kan medfora ace siiljaren kan hiiva kipet

och kriiva skadestind. /
A
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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.

Beddémningen i detta fall

| kbpekontraktet angavs dels att tilltradesdatum var den 14 mars 2025 eller annat
datum enligt dverenskommelse, dels att kopet inte var beroende av képarens
finansiering genom upptagande av lan eller forséaljning av befintlig bostad.

NN-YY har gjort gdllande att det som angavs i kopekontraktet inte avspeglade det
som de och Maklaren hade kommit 6verens om. De menar, som ndmnden uppfat-
tat det, att de ensidigt skulle ha ratt att flytta tilltradesdatumet med upp till en
manad utan angivande av skal och att tilltrade under inga omstandigheter skulle
ske forran de hade lyckats salja sina befintliga bostader. Saljaren skulle ”ta risken”
och invanta forsaljningarna.

Det &r NN-YY som har bevisbordan for sitt pastaende om en muntlig verenskom-
melse mellan dem och Maklaren som avvek fran vad som angavs i kdpekontraktet.
Den bevisbordan har de inte uppfyllt och deras krav kan redan av det skalet inte
bifallas.

Namnden tilldgger att om skadestand varit aktuellt, hade skadestandet under inga
omstandigheter kunnat uppga till det begarda beloppet. Att NN salde med hela
600 000 kr i forlust kan knappast forklaras av att forsaljningen var tvungen att ske
i hast. Maklaren hade inte heller kunnat bli skyldig att betala handpenningen for
den nya bostaden — det utgér 6verhuvudtaget ingen skada.
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Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

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



