FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 mAJ 2026

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen DOG

Vad saken galler
Skadestand, nedsattning av provision

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.

DNR 150/25 SIbAlAv11

NN och YY har begart att Maklaren ska betala sammanlagt 252 000 kr, varav ska-
destand med 170 000 kr och nedséattning av provision med 82 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda skadestandsbelop-

pet som rimligt i och for sig.

BAKGRUND
Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se

Turebergs allé 2
191 62 Sollentuna

Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
www.frn.se
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Den 27 juni 2025 salde NN och YY (“makarna NN”) en bostadsrattslagenhet i Sma-
staden for 6 630 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt makarna NN underldat Maklaren att redovisa en spekulant och dennes bud
om 6 800 000 kr till dem. De har darfor begart skadestand och nedsattning av pro-
visionen till noll.

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
Grunder

Maklaren har genom oaktsamhet 3sidosatt sina skyldigheter gentemot dem ge-
nom att inte vidarebefordra ett bud, vilket har orsakat ekonomisk skada.

Det foreligger ett orsakssammanband mellan Méaklarens agerande och skadan, pa
sa vis att skadan inte skulle ha uppstatt om Maklaren hade agerat korrekt.

Oaktsamhet m.m.

Maklaren anlitades av dem i juli 2023 for formedling av bostadsratten. Fornyelse
av uppdraget skedde den 14 januari 2025.

Under forsta halvaret 2025 Iag bostadsratten uppe pa Fastighetssidans hemsida
som "aktiv matchning/kommande" samt pa Fastighetssajten som "kommande”.

Den 20 mars 2025 tog spekulanten AS (”Spekulanten”) telefonkontakt med Makla-
ren och framférde ett bud om 6 800 000 kr. Enligt Spekulantens utsago har det vid
samtalet tydligt hanvisats till den aktuella bostadsratten genom referenser till spe-
cifika attribut. Det ar saledes obestridligt att diskussionen 6ver telefon avsag den
aktuella bostadsratten pa Fastighetsgatan 1 och ingen annan. Maklaren bad daref-
ter Spekulanten att aven 6versanda budet per sms.

Spekulanten 6versande ett bud om 6 800 000 kr till Maklaren via sms. Detta skedde
direkt efter det namnda telefonsamtalet, det vill sdga den 20 mars 2025. | sms:et
skrev Spekulanten av misstag in adressen till en annan bostad (Fastighetsgatan 2)
som Maklaren formedlade.
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Efter denna kontakt erholl Spekulanten ingen aterkoppling fran Maklaren. Att
sms:et 6versands i direkt anslutning till den muntliga kontakten talar for att nagon
forvaxling mellan de tva bostadsratterna inte boér ha kunnat ske om Maklaren age-
rat omsorgsfullt. En maklare torde vid minsta otydlighet vara skyldig att aterkoppla
for att klargora eventuella oklarheter kring budet.

Maklaren presenterade inte budet pa 6 800 000 kr for dem och budet togs inte upp
i anbudsforteckningen.

Maklaren presenterade inte heller budet for saljaren till bostadsratten pa Fastig-
hetsgatan 2 (aven den lag som "kommande forsaljning"). Fastighetsgatan 2 ar per
den 28 oktober 2025 fortfarande till salu.

Oavsett om den uteblivna formedlingen och underlatenheten att nedteckna anbud
ar en foljd av misstag eller avsiktligt handlande, torde ett sadant agerande utgora
ett kvalificerat dsidosattande av omsorgsplikten.

Maklaren hade skal att misstanka en forvaxling av adressen, sarskilt da han kande
till Spekulantens intresse for den aktuella bostadsratten och dessutom hade den
felskrivna adressen i sin portfélj. Omsorgsplikten kravde att Maklaren omedelbart
kontaktade Spekulanten for att bekrafta vilket objekt budet avsag.

Det ar anmarkningsvart att budet inte redovisat for ndagondera av saljarna till de
bada lagenheterna, och att Maklaren inte aterkopplade till Spekulanten for att
kontrollera eventuella tveksamheter rérande budet.

Fastighetsgatan 1 saldes efter visningar i juni 2025. Kopeskillingen uppgick efter
budgivning till 6 630 000 kr.

Skada och orsakssamband

Hade Maklaren fullgjort sin omsorgsplikt genom att verifiera budet, hade de mot-
tagit och sannolikt accepterat ett bud pa 6 800 000 kr.

Maklarens underlatenhet har darmed orsakat skada genom att bostadsratten sal-
des for 6 630 000 kr i stallet for 6 800 000 kr, vilket innebar en ekonomisk skada pa
170 000 kr (6 800 000 kr - 6 630 000 kr).

Nedsdttning av provision

De begar dven att FRN ska rekommendera Maklaren att aterbetala maklararvodet.
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Med hansyn till den allvarliga bristen i uppdragets utférande, dar en av maklarens
lagstadgade och mest centrala skyldigheter — korrekt budhantering — har asido-
satts, har Maklarens ratt till arvode forfallit.

Maklaren
Grunder

Han fornekar att han har agerat oaktsamt och att skada eller orsakssamband fére-
ligger.

Inte heller medger han ansvar i fragan om nedséattning av provision, eftersom han
inte har asidosatt sina skyldigheter gentemot vare sig makarna NN eller képarna.

Oaktsamhet

Det ar korrekt att sms:et fran AS (i det foljande bendmnd Spekulanten) avseende
Fastighetsgatan 2 foregicks av ett samtal mellan honom och Spekulanten. Exakt
vad som forevar i samtalet kommer han inte ihag. Mot bakgrund av hur sms:et ar
formulerat kan det inte betraktas som oaktsamt att han uppfattade att Spekulan-
ten var intresserad Fastighetsgatan 2 och inte Fastighetsgatan 1. Det ska sarskilt
uppmarksammas att Spekulanten kdpte en annan bostadsrattslagenhet tva dagar
efter det aktuella sms:et, det vill sdga den 22 mars 2025.

Det framgar av sms:et att Spekulanten inte hade sett lagenheten och att Spekulan-
ten undrade om makarna NN, under férutsattning att lagenheten sag ut som och
var i samma standard som bilderna visade, var villiga att salja for runt 6,8 miljoner
kr med tilltrade efter sommaren. Han uppfattade det som att Spekulanten var in-
tresserad av Fastighetsgatan 2 under de ovan angivna forutsattningarna. Det ska
sarskilt uppmarksammas att de aktuella bostadsrattslagenheterna var likvardiga. |
den situation som han var i hade han inte anledning att misstanka annat an att
Spekulanten var intresserad av Fastighetsgatan 2 och inte Fastighetsgatan 1. Det
har inte alegat honom att utreda saken narmare.

Han fornekar vidare att han inte skulle ha vidarebefordrat Spekulantens intresse
till sdljarna av Fastighetsgatan 2.

Om FRN skulle bedéma att han borde ha insett att Spekulanten egentligen avsag
att lagga ett bud pa Fastighetsgatan 1, och inte pa Fastighetsgatan 2, boér hans age-
rande beddémas som ursaktligt.

Skada och orsakssamband
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Det ar inte visat att en affar skulle ha kommit till stand med Spekulanten. Som
namnts kopte Spekulanten en annan lagenhet bara tva dagar efter sms:et. Dessu-
tom &r det inte styrkt att Spekulanten, efter att ha sett lagenheten, hade gatt vi-
dare och kopt den. Intresset var ju avhangigt att lagenheten, efter att Spekulanten
hade sett den, var i samma standard som framgick av bilderna.

Det ska ocksa noteras att det var ett uttryckligt nskemal fran makarna NN att de
skulle ha kopt en bostad fore en dverlatelse av deras befintliga bostad pa Fastig-
hetsgatan 1. Detta hade inte skett i mars. Det bestrids att makarna NN ”sannolikt
hade accepterat ett bud pa 6 800 000 kr”.

Nedsdttning av provision

Han fornekar att han skulle ha asidosatt sina skyldigheter som maklare, av samma
skal som har redogjorts for ovan.

Om FRN skulle anse att ett asidosattande har skett, bestrider han att hela fastig-
hetsmaklartjansten skulle bedémas som onddig. Nedsattning ska darfor inte ske
till noll. Han har utfért en maklartjanst och det kan inte innebara att tjansten varit
helt meningslos for makarna NN.

Makarna NN tillade i huvudsak foljande:
Oaktsamhet

Maklaren vitsordar att han mottog ett sms fran Spekulanten som uttryckte ett kon-
kret intresse att kopa bostadsratten, samt att detta sms foregicks av ett muntligt
samtal. Att Maklaren inte kommer ihag vad som forevar vid samtalet ar i viss ut-
strackning forstaeligt. Det &r emellertid anmarkningsvart att han inte minns inne-
hallet i den muntliga dialogen vid mottagandet av sms:et med anbudet. Detta da
muntlig och skriftlig kontakt skedde under samma formiddag och i féljande ord-
ning: telefonsamtal 2025-03-20 kl. 10:43, sms med anbud 2025-03-20 kl. 11:13.
Det vill saga inom loppet av en halvtimme.

Som framhallits var det tydligt i den muntliga dialogen mellan Spekulanten och
Maklaren att intresset avsag bostadsratten pa Fastighetsgatan 1. Maklaren havdar
emellertid att han "uppfattat" att Spekulantens intresse rérde en annan adress
(Fastighetsgatan 2) och att detta misstag skulle vara ursaktligt.

De menar att det forekommer ett antal allvarliga brister i Maklaren agerande:
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e Aktiv undersokningsplikt: En maklare har skyldighet att vara noggrann och tyd-
lig i sin kommunikation. Om ett sms framstar som otydligt, eller om det rader
minsta tvivel kring innehall eller innebord i forhallande till den givna kontexten,
aligger det maklaren att kontrollera vilken bostad budet avser. En sadan enkel
atgard motsvarar en niva av aktsamhet som kan forvantas av en normalt om-
sorgsfull fastighetsmaklare. Ett kvalificerat fel ska inte anses vara ursaktligt. Un-
derlatenhet att vidta sddan enkel atgard bor saledes vara att betrakta som oakt-
samhet.

e Professionellt ansvar: Att Maklaren inte kommer ihag detaljer fran samtalet el-
ler att han agerat forsumligt i kontrollen av adressen kan inte laggas dem till
last. Det ar maklarens ansvar att halla isar sina olika uppdrag.

e Bristande vidarebefordran: Genom att underlata att presentera Spekulantens
intresse har Maklaren berdovat dem mojligheten att ta stallning till ett bud pa
6,8 miljoner kr. Denna underlatenhet dr oaktsam.

e Underlatenhet att handla eller passivt agerande: Maklaren fornekar att han
inte vidarebefordrade Spekulantens intresse till dem. Motsatsen ar emellertid
bevisad. Maklarens passivitet var oaktsam.

Skada och orsakssamband

Skadan kan berdknas som mellanskillnaden mellan kopeskillingen och den képe-
skilling som de med Overvagande sannolikhet hade fatt om Maklaren hade agerat
aktsamt.

Maklaren framfor att det inte ar styrkt att Spekulanten hade kopt bostadsratten
efter en visning. Hur handelseforloppet hade utvecklats om Maklaren hade agerat
omsorgsfullt gar naturligtvis inte med sdkerhet att fastsla. Detta som direkt f6ljd
av att Maklarens agerande inte gav dem mojlighet att visa lagenheten och préva
Spekulantens bud. En jamforelse kan géras med rattsfallet NJA 2016 s. 39.

Att Spekulanten efter avgivet bud och utebliven aterkoppling fran Maklaren kopte
en annan ldgenhet tva dagar senare, indikerar med tydlighet att hon var en serios
och kopstark part med avsikt att agera snabbt. Givet detta ar det 6vervagande san-
nolikt att Spekulanten hade kdpt deras bostadsratt om hon getts majlighet.

Att deras bostadsratt skulle ha fallit Spekulanten i smaken kan man naturligtvis inte
med sikerhet veta. Aven detta till f6ljd av Maklarens underldtenhet att vidarebe-
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fordra bud och information till dem samt hans uteblivna aterkoppling till Spekulan-
ten. Om Maklarens prospekt inte gav en falsk bild av lagenhetens standard, ar det
dock 6vervagande sannolikt att Spekulanten hade ansett att lagenheten svarade
mot beskrivning och bilder.

Bostadsratten saldes efter budgivning mellan tre budgivare. De bedémer det dar-
for som 6vervagande sannolikt att Spekulanten, efter att ha sett lagenheten, skulle
ha kopt den enligt avgivet bud, om mojlighet hade getts.

Maklaren framfor vidare att det var ett dnskemal fran dem att de skulle ha kopt en
ny bostad fore overlatelse av den befintliga. Detta pastaende bestrids, da det end-
ast delvis 6verensstammer med verkligheten. Likt situationen vid manga bostads-
affarer var det ett dnskemal fran dem att kdpa forst och sédlja sedan, men de for-
medlade dven att de var 6ppna for det omvanda om ett tillrackligt bra bud inkom
under tiden som bostadsratten marknadsfordes som “kommande”. De accepte-
rade vidare i juni 2025 en kopeskilling om 6,63 miljoner kr. Accept av sadan kdpe-
skilling tyder pa att det var dvervagande sannolikhet att de hade accepterat ett
bud om 6,8 miljoner kr. Det hade inneburit ett kvadratmeterpris 6ver genomsnittet
for Fastighetsgatan 2 och Fastighetsgatan 1 under ar 2025 (ca 98 550 kr/kvm jfr.
95 000 kr/kvm berdknat pa genomforda forsaljningar under ar 2025, utdrag ur slut-
priser fran Fastighetssidan.se 2025-12-21). Oavsett det star det dock klart att det
var Méaklarens oaktsamma agerande som resulterade i att nagon modjlighet att
prova Spekulantens bud aldrig gavs.

Nedsdittning av provision

Maklaren gor gallande att tjansten inte varit “meningslos”. Detta bestrids pa fol-
jande grunder:

e Nedséattning av ersattning ar en sjalvstandig pafoljd. Enligt fastighetsmaéklarla-
gen ar nedsattning en paféljd som kan aktualiseras om en maklare asidosatt
sina skyldigheter. Det géller oavsett om en ekonomisk skada har uppstatt eller
inte. | prop. 1983/84:16 s. 49 anges att nedsattning kan forekomma vid sidan
av skadestandsansvar for en och samma forsummelse av maklaren. Om skada
drabbar den av parterna i 6verlatelsen som har betalningsansvaret for ersatt-
ningen, blir maklaren skadestandsansvarig mot denne samtidigt som hans er-
sattning kan sattas ner helt eller delvis. Bestimmelsen innebar, ater enligt for-
arbetena, en press pa maklaren att iaktta sina skyldigheter vid utférande av
uppdraget. Nagot som i det aktuella fallet inte har skett.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida8av11l

Skadestand syftar till att forsatta den skadelidande i samma ekonomiska sits
som om felet aldrig intraffat (ersatta skadan). Nedsattning av provision handlar
om att sdljaren inte ska betala fullt pris for en felaktig tjanst (prisavdrag). Dessa
bada pafdljder ska bedémas var och en for sig.

En méklartjanst dar ett vasentligt bud inte ges mojlighet att prévas pa grund av
oaktsamhet, har forlorat sitt varde for saljaren, da séljaren inte kan vara saker
pa att det basta majliga priset uppnatts. Inte heller kan Maklaren anses ha iakt-
tagit sin skyldighet att sarskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen.
Att formedla bud till sdljare ar en av maklarens mest centrala uppgifter, nagot
som bland annat fastslagits i Fastighetsmaklarinspektionens arende 22-1630.
Nar en maklare genom oaktsamhet och slarv med adresser missar att hantera
en spekulant som ar beredd att betala 6,8 miljoner kr, och inte lamnar nagon
aterkoppling till spekulanten, har méaklaren misslyckats med sjdlva karnan i for-
medlingsuppdraget. Nedsattning av arvodet till noll ar befogat vid en sadan for-
summelse, eftersom de tvingats betala for en tjanst som i praktiken motverkat
deras intresse.

Ytterligare skriftvaxling mellan parterna férekom. Den aterges inte hdar men har
|lasts och beaktats av namnden.

UTREDNINGEN

Den 20 mars 2025 skrev spekulanten AS féljande till Maklaren:

Hej

3

Vi pratades vid gallande
pa telefon. Om lagenheten ser ut och ari
den standard som bilderna visar sa undrar

vi om saljarna ar villiga att salja for runt
6,8milj med inflytt efter sommaren/
flexibelt.

| ett sms den 12 oktober 2025 skrev sédljarna av Fastighetsgatan 2 féljande till ma-
karna NN:
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Hej. ! Sag lappen nu nar vi kom
hem. Vi har inte fatt nagra bud alls fran

sen vi lade upp den. Vi har dock sagt
att vi antingen behover hitta nat annat forst

eller vill bli blown away av ett bud pa mer an
7 mnkr sa det kan ju vara sa att fatt
bud pa var som han inte vb:at av den
anledningen. Hoppas ni far klarhet i vad som
hant. Vanlig halsning

Makarna NN har gett in en vittnesattest fran AS med féljande innehall:

harmed (15/10/2025) att budet vi

la 20 mars 2025 avsa
lagenheten pa
Budet pa 6800000 kr
kommunicerades forst muntligt
per telefon tiu—
och darefter aven per sms.
sms:et skrevs fel adress av
misstag.

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 asidosattandet ska ha varit en néd-
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.

Allmdnt om nedsdttning av provision



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida10 av 11

Enligt 3 kap. 24 § fastighetsmaklarlagen kan maklarens provision sattas ned om
maklaren har asidosatt sina skyldigheter mot kdpare eller sdljare. For nedsattning
kravs inte att nagon har lidit ekonomisk skada till f6ljd av méklarens agerande eller
underlatenhet att agera. Inte heller kravs det att dsidosattandet skett avsiktligt el-
ler av oaktsamhet.

Det ar uppdragsgivaren som normalt har bevisbordan for att sddana omstandig-
heter foreligger som kan medféra ratt till nedsattning av provisionen.

Beddémningen i detta fall

Det ar ostridigt att Maklaren hade ett telefonsamtal med spekulanten AS och att
hon kort darefter skickade ett sms dar hon uttryckte intresse for en bostad pa Fas-
tighetsgatan 2. Makarna NN:s bostad hade adress Fastighetsgatan 1. Maklaren
hade uppdrag att formedla bada bostaderna.

Maklaren har oemotsagd uppgett — och namnden anser att uppgiften kan ligga till
grund for bedomningen — att bostaden pa Fastighetsgatan 2 var likvardig med ma-
karna NN:s bostad. Att AS vid telefonsamtalet var tydlig med att hennes intresse
géallde Fastighetsgatan 1, som makarna NN har uppgett, framgarinte avdeningivna
vittnesattesten och ar inte heller i dvrigt visat. Det ar fullt mojligt att AS, som up-
penbarligen tittade pa flera lagenheter samtidigt, kan ha angett adressen Fastig-
hetsgatan 2 dven i telefonsamtalet med Maklaren.

Enligt ndmnden &r det inte visat att omstandigheterna var sadana att Maklaren
borde ha insett att AS:s intresse gallde Fastighetsgatan 1. Att Madklaren inte tycks
ha formedlat AS:s intresse till sdljarna av Fastighetsgatan 2 — se ovan under rubri-
ken ”Utredningen” — medfdr ingen annan bedéomning.

Det sagda innebar att makarna NN 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, 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.



