FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 mAJ 2026 DNR 46/26 SIDA1AvV4

Anmalare
NN

God man enligt 11 kap. 4 § fordldrabalken:
GL

Motpart
Maklaren

Ombud:
Bitradande forbundsjuristen JE

Vad saken galler
Nedsattning av provision; nu fraga om omprovning av FRN 130/25

BESLUT

Namnden andrar inte det tidigare beslutet i FRN 130/25.

BAKGRUND

| arendet FRN 130/25 beslutade ndmnden att Maklarens provision skulle sattas
ned. | beslutet skrev namnden bland annat foljande:

"Utgangspriset uppgick till 1 750 000 kr. Om fastigheten saldes fér mer &n 2 000 000
kr, skulle [Maklaren] fa 15 procent pa den dverskjutande delen.
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Fastigheten saldes fér 2 700 000 kr. Det innebar att [Maklaren] dels fick 100 000 kr i
grundarvode, dels 15 procents provision pa 700 000 kr (2 700 000 — 2 000 000). Den
totala provisionen kom darmed att uppga till 205 000 kr (100 000 + (700 000 X 0,15)).

Det ankommer pa [Méaklaren] att visa att marknadsvardet var omkring 2 000 000 kr,
alternativt att hon informerade [NN] om att marknadsvardet 6versteg 2 000 000 kr
och ungefar med hur mycket. Det har hon inte gjort.

Mot bakgrund av detta anser ndmnden att provisionen ska jamkas pa sa satt att pro-
visionstrappan lamnas utan avseende. Det innebar att [Maklaren] endast har ratt till
grundarvodet om 100 000 kr och att hon saledes bor aterbetala 105 000 kr till [NN].”

Maklaren begarde omprovning av beslutet och anforde i huvudsak foljande:

”Anmalaren har inte under handlaggningen framfort nagra synpunkter pa provisions-
trappans utformning, vilken utgjort den huvudsakliga grunden for namndens beslut.
Som en foéljd av detta har inte heller [Maklaren] beretts mdjlighet att bemodta detta
forhallande. Det kan antas att forbiseendet har paverkat utgangen i drendet eftersom
[Maklaren] hade kunnat styrka att provisionstrappans brytpunkt speglade fastighet-
ens marknadspris.”

Genom beslut den 2 april 2026 férordnade ndmnden att arendet skulle omprovas.
Namnden anforde bland annat féljande.

"Namnden delar [Maklarens] uppfattning att hon inte gavs mdjlighet att anpassa sin
argumentation och sin bevisning efter den rattsregel som namnden avsag att till-
lzmpa. Arendet bér darfér omprovas.”

Parterna bereddes darefter mojlighet att inkomma med synpunkter och eventuell
bevisning i fragan om fastighetens marknadsvarde och provisionstrappans skalig-
het.

NN inkom med en inlaga dar hon bland annat anférde foljande:

”Vid kontraktstillfillet uppgick taxeringsvardet for 2024 till 3 230 000 kr. Aven det
tidigare taxeringsvardet fran 2021 uppgick till 2 557 000 kr. Det strider mot god fas-
tighetsmaklarsed att fixera en provisionstrappa vid en niva som understiger fastig-
hetens taxeringsvarde med 6ver 1,2 miljoner kr utan att saljaren givits en saklig for-
klaring till avvikelsen.

Extern vardering via [Fastighetssajten] for ar 2024 indikerar ett marknadsvarde om
cirka 3 460 000 kr, med ett lagsta spann om 3 070 000 kr.

Att fastigheten, trots ett av motparten satt utgangspris om 1 750 000 kr, avslutades
pa 2 700 000 kr bekraftar att brytpunkten vid 2 000 000 kr var felaktigt kalibrerad.”
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Maklaren hanvisade till vad hon tidigare hade anfort i sin begaran om omprdévning.
Dar angavs i huvudsak féljande:

"Bostaden uppfordes 1970. Huset var 65 kvm stort och var i princip i originalskick.
Tomten uppgick till 2 587 kvm och bestod av mycket kuperad terrdng som gjorde det
svart att rOra sig runt pa tomten och bebygga. Huset bestod av enklare kdk och nagra
tranga rum som mer var att likna hytter. Huset saknade badrum och hade endast en
toalett. Fastigheten hade endast sommarvatten men utan fungerande tillforsel da
sommarvattnets huvudkran under huset hade argat fast. Kommunalt VA saknades i
omradet. Huset var vid tidpunkten for intaget fyllt av saker och brate och tomten var
mycket ovardad. Det luktade valdigt illa inomhus, kyl och frys var full med flera ar
gammal mat. Trallen var lagd direkt pa marken och den var trasig och murken, alta-
nen var ostadig. Fastigheten &r beldagen mitt i skogen pa en bergig tomt och saknade
sjoutsikt. Huset var inte besiktigat.

Det av henne bedémda marknadsvardet var korrekt uppskattat och provisionstrap-
pans brytpunkt ar darfor motiverad. | och med fastighetens daliga skick innebar det
att en kopare tog en stor risk och skulle komma att behova lagga ner mycket pengar
och resurser pa upprustning. Ett kop av [Fastighetsvdagen] kom alltsa med stor osa-
kerhet och det var hogst oklart hur sadana daliga forutsattningar skulle varderas av
den osakra marknad som radde vid tidpunkten.

Saval grundprovision som provisionstrappa var ocksa motiverat utifran det jobb som
hon och anmalaren kom 6verens om att skulle utforas. Hon gjorde flera stora insatser
pa fastigheten och uppskattar att hon lade ned minst 80 timmar under fyra veckor
med att réja tomt och huset fran skrap och brate. Exempel pa insatser ar bortforsling
av trasiga mobler, omhandertagande och bortforsling av gammal orensad kattlada,
rensning av kyl och frys fran méangder av gammal mat, bort-forsling av mangder av
kassar med gamla skor och klader, skrap och papper. Hon visningsstadade sjalv huset
och da inget vatten fanns pa fastigheten fraktade hon dit dunkar med vatten for stad
och fonsterputs. Hon stylade sedan bostaden sjalv pa ett tidstypiskt 70-talssatt vilket
ocksa gjort att bostaden stack ut och fangade spekulanters intresse. Flera av speku-
lanterna var fascinerade av 70-talsandan och att gav uttryck for att det verkligen
vackt deras nyfikenhet. Tanken var att grundarvodet skulle tdcka upp mycket av det
arbete som hon lade ned pa att fa i ordning fastigheten, men provisionstrappan var
givetvis en extra motivator — precis som en provisionstrappa ska vara.

| bifogat utdrag med forsaljningspriser finns tva objekt som till viss del kan jamféras
med [Fastighetsvagen]:

e [Nordvéagen] 2 som saldes den 16 september 2023 till en pris om 2 300 000
kronor. Fastigheten beskrevs som “vacker men eftersatt”, men bedémdes
fortfarande vara i battre skick an [Fastighetsvagen].
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e [Sodervagen] 20 som saldes den 1 februari 2024 till en pris om 1 800 000 kro-
nor. 3 rum, 55 kvm, 1 837 kvm tomt, byggar 1950.

Med beaktande av dessa tva forsaljningen ansag hon att [Fastighetsvagen] hade ett
troligt forsaljningsvarde om 2 000 000 kronor. Att priset i slutdandan blev 2 700 000
kronor var mycket ovantat. Hon bearbetade kunderna lange innan budgivningen kom
i gang och hennes harda arbete som beskrivits ovan gav onekligen resultat genom att
det attraherade flera kdpstarka spekulanter. Det ska dock tilldggas att de allra flesta
spekulanterna avvisade fastigheten da de ansag att det var alldeles fér mycket jobb.”

NAMNDENS BEDOMNING

Maklaren, som har bevisbordan, har inte visat att fastighetens marknadsvarde lag
i paritet med brytpunkten i provisionstrappan. Beslutet i FRN 130/25 ska darfor
inte andras.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson

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.



