FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 mAJ 2026 DNR 171/25 SIDA1AV9

Anmalare
NN

Férvaltare enligt 11 kap. 7 § fordldrabalken:
SG

Ombud:
Advokaten TP och jur kand FE

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen AS

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.

NN har begart att Maklaren ska betala 163 000 kr plus ranta enligt 4 och 6 §§ ran-
telagen fran den 22 november 2025.

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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Maklaren har motsatt sig kravet. Han har inte angett om han godtar det begarda
beloppet som rimligt i och for sig. Han har accepterat sattet att berdkna ranta. For
egen del har han begart att ett eventuellt skadestand ska jamkas.

BAKGRUND

Den 17 augusti 2025 ingicks ett avtal varigenom NN kdpte en fastighet i Smastaden
for 1 630 000 kr. NN foretraddes av sin syster AE med stod av fullmakt.

| drendet har foretetts tre olika fullmakter fran NN till AE. En s.k. képarfullmakt och
en framtidsfullmakt, bada upprattade nagra dagar fore kopet. Vidare har foretetts
en generalfullmakt, som upprattades nagra dagar efter kopet.

NN har i huvudsak gjort géllande att han saknade rattshandlingsformaga nar full-
makterna undertecknades, varfor kopet var ogiltigt. Alternativt hade han ratts-
handlingsférmaga, men i sa fall anvandes framtidsfullmakten felaktigt. | bada fallen
borde Maklaren ha insett detta.

NN betalade en handpenning om 163 000 kr. Képet fullféljdes emellertid inte och
som namnden uppfattat det har sdljaren behallit handpenningen.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN

AE har, under foregivande att hon var ombud for honom, undertecknat ett kope-
kontrakt rorande fastigheten Smastaden Fastigheten 1.

Till stod for sin behorighet har AE uppvisat en framtidsfullmakt, som han upprat-
tade den 14 augusti 2025. Maklaren accepterade framtidsfullmakten, trots att den
upprattades endast tre dagar fore kopet.

Han saknade rattslig handlingsférmaga nar framtidsfullmakten undertecknades.
Vittnesmeningen i framtidsfullmakten — ”savitt vi kan bedéma” — ar snarast en fri-
skrivning och inte ett intygande om att han var vid sunt och fullt férstand. Det har
aldrig funnits nagon giltig framtidsfullmakt.
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Det borde for Maklaren ha framstatt som orimligt att han hade rattslig handlings-
formaga nar fullmakten upprattades, men att han tre dagar senare varaktigt blivit
ofdrmaogen att tillvarata sina egna intressen.

Vidare har fullmaktshavaren inte ratt att foretrada honom i en fraga dar han och
fullmaktshavaren kan ha motstridiga intressen. Det finns anledning att formoda att
kopet av fastigheten inte har skett for att gagna hans intresse utan att kopet skett
i fullmaktshavarens eget intresse.

Handpenning har lyfts fran hans konto och genom Maklarens forsorg utbetalats till
saljarna.

En fullmaktsgivare maste forsta betydelsen av att uppratta en framtidsfullmakt.
Denne ska kunna uppfatta vad en framtidsfullmakt ar, forsta vilka befogenheter
som lamnas till fullmaktshavaren, bedoma vem fullmaktshavaren ar och om denne
ar lamplig samt kunna 6verblicka konsekvenserna av att framtidsfullmakten trader
i kraft nar/om den egna formagan brister.

En framtidsfullmakt trader i kraft nar fullmaktsgivarens férmaga pa grund av sjuk-
dom, psykisk storning, forsvagat halsotillstand eller nagot liknande férhallande var-
aktigt och i huvudsak har forsamrats pa sa satt att han inte langre sjalv kan ta hand
om de angeldagenheter som fullmakten avser.

Undertecknandet av kdpekontraktet torde ha féregatts av annonsering, intresse-
anmalan, visning, kontakter med maklare och langivare, budgivning, tidsfrist mel-
lan slutbud och undertecknande av kontrakt etc. Det ar darfor sannolikt att full-
maktshavaren sagt sig agera for hans rakning redan innan framtidsfullmakten var
upprattad.

Om han trots allt skulle ha varit vid sunt och fullt forstand nar fullmakten under-
tecknades ar det orimligt att han strax darefter varaktigt och huvudsakligt forlorat
sin beslutsfdrmaga. Fullmakten kan darfor inte ha tratt i kraft. Aven i detta fall sak-
nades giltig framtidsfullmakt for AE.

Grunden for yrkad drojsmalsranta ar det skriftliga krav som framstalldes till Mak-
laren den 21 oktober 2025-10-21.

Maklaren

Oaktsamhet och orsakssamband
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NN:s redogorelse innehaller flera felaktiga pastaenden och tycks i sin helhet vara
grundad pa antaganden.

Efter att NN vunnit budgivningen hade han infor kdpeavtalet flera kontakter och
moten med bade NN och fullmaktshavaren. Det fanns vid denna tidpunkt inget skal
fran hans sida att misstdanka att NN saknade rattshandlingsformaga. NN hade dock
en Parkinson diagnos, vilken savitt han fatt uppgift om fran NN och fullmaktsgiva-
ren var aggressiv och riskerade att snabbt bli samre.

Mot bakgrund av NN:s sjukdomsbild uttryckte banken 6nskemal om att en fram-
tidsfullmakt skulle upprattas. Bankmannen uttryckte dven 6nskemal om att denna
skulle sandas in till banken genom Heminredningsbolaget. Framtidsfullmakten togs
fram med hjalp av jurister som anlitats av NN.

Efter kopeavtalets ingdende upprattade samma juristbyra en generalfullmakt som
aven den gav fullmaktshavaren i princip oinskrankt behoérighet att foretrada NN.
Juristerna pa juristfirman har i bada fullmakterna intygat att NN var vid sina sinnens
fulla bruk vid tidpunkten for utstallandet av bada fullmakterna. En "vanlig” képar-
fullmakt togs ocksa fram av honom innan kdpet. Det dr emellertid riktigt, i den man
det ar relevant, att AE (fullmaktshavaren) ocksa agerade som ombud fér NN vid
budgivningen.

Det ar inte korrekt att kdpeavtalet har undertecknats med stod av framtidsfullmak-
ten — det fanns en annan giltig fullmakt. Det har inte — bade mot bakgrund av den
bedémning som han sjalv gjorde vid méte med NN och den bedémning som juris-
terna gjort nar de intygat att NN var vid sina sinnens fulla bruk — funnits skal fran
hans sida att ifrdgasatta NN:s rattshandlingsformaga.

Han instdmmer i 6vrigt inte med NN:s pastaende att vittnesbekraftelserna endast
fyller ett syfte som en friskrivning. Det finns inget krav att ett vittne ska bekrafta
att en fullmaktsgivare ar vid sina sinnens fulla bruk, aven om det blivit kutym i sam-
band med upprattandet av en framtidsfullmakt och krav pa detta uppstalls ofta av
banker. | detta fall har vittnena intygat att de har bedomt att NN hade rattshand-
lingsféormaga vid undertecknandet av bade framtidsfullmakten och generalfull-
makten. Han anser att detta ar relevant vid bedomningen av NN:s sinnestillstand
vid upprattandet av fullmakterna.

| tiden efter kopet ringde slaktingar till NN till honom och pastod att fullmaktsha-
varen, NN:s syster, forsokt forskingra pengar fran NN. Dessa pastaenden bestreds
av bade NN och av fullmaktshavaren. Nagon gang kring denna tidpunkt ansokte
NN:s slaktingar om en forvaltare for NN, till vilket dennes kusin férordnades.
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Aven om NN inte hade beslutsférmaga vid kontraktstillfillet, var detta ingenting
som han uppfattade. Det ska dock papekas det var samma fullmaktshavare i alla
fullmakterna och att det ar fullmaktstagaren som bestammer nar framtidsfullmak-
ten ska tas i bruk. Aven om képeavtalet hade undertecknats med framtidsfullmak-
ten som stod, hade det mot bakgrund av NN:s sjukdomsbild inte varit orimligt. Det
fanns alltsa oavsett NN:s rattshandlingsformaga en giltig fullmakt vid kontraktstill-
fallet.

Forhallandet att framtidsfullmakten utstalldes kort inpa kontraktstillfallet medfor
inte att den kunde ha tratt i kraft pa kontraktstillfallet och slutat att galla darefter.
Ett forordande i en framtidsfullmakt kan bade upphora for att darefter fortsatta
enligt hur en fullmaktsgivare ger uttryck for sin sjukdomsbild (alltsa om fullmakts-
givaren blir samre och darefter battre).

Sammanfattningsvis: det fanns en giltig fullmakt, oavsett vilken fullmakt som an-
vandes som stod for undertecknandet av kopeavtalet, och det har i alla handelser
inte funnits skal for honom att ifragasatta att en fullmakt var giltig vid tidpunkten
for kopeavtalets undertecknade.

Skada

NN har varken sjalv eller genom ombud eller forvaltare meddelat sdljaren att de
anser att kopet ar ogiltigt, och inte heller begart av saljaren att handpenningen ska
aterbetalas. | stallet har de vagrat att medverka till tilltrddet. Det visar att NN
egentligen inte anser att kopet ar ogiltigt — i sa fall hade det rimligen meddelats
saljarsidan. Om nagon framstéallan om ogiltighet till sdljaren inte har skett ar inte
fragan om kopets ogiltighet faststalld och saledes finns inte heller nagon konstate-
rad skada.

Medvdallande

| varje fall har NN, genom att underlata att reklamera till sidljaren eller meddela
saljaren att de anser att kopet ar ogiltigt, eller till saljarna begart att handpen-
ningen ska aterbetalas, varit medvallande till en eventuell skada, varfor ett even-
tuellt skadestand ska jamkas. Om en begdran om detta hade skickats till sdljaren,
ar det majligt att saljaren hade aterbetalat handpenningen. | sa fall hade ocksa
rattsforhallandet om kopets giltighet kunnat provas och en skada hade i sa fall kun-
nat undvikas. NN har darmed sjalv vallat en eventuell skada och ett skadestand ska
jamkas av denna anledning.

NN tillade féljande:
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Han gor gallande att behorighetsunderlag saknades/var otillrdckligt, vilket borde
ha foranlett forstarkt kontroll och tydlig dokumentation fran Maklaren.

Han saknade rattslig handlingsférmaga. Det dar AE som undertecknat handlingar
och lamnat 6ver hans likvida medel till Maklaren, utan stod av giltig fullmakt.

Han har inte kopt fastigheten. Vill sdljarna fullfélja kdpet far de vanda sig till AE.
Saljarna har fastigheten ute till forsaljning genom en ny maklare. Han har inga syn-
punkter pa detta.

Maklarens agerande har medfort att hans tillgangar minskat med 163 000 kr.

Maklaren har uppgett att han inte daberopade framtidsfullmakten. | stallet uppges
att han skulle ha handlat med st6d av fullmakten den 13 augusti 2025. Pastaendet
att kopeavtalet inte undertecknades med stod av framtidsfullmakten ar en efter-
handskonstruktion. Maklaren har den 17 augusti 2025 i meddelande (via iMessage
med telefonnummer 000-111 22 33) till hans bror SE uppgett att AE var behorig att
genomfora kdpet genom att hanvisa till och i meddelandet bifoga framtidsfullmak-
ten.

En framtidsfullmakt kan aberopas forst vid den tidpunkt som fullmaktsgivaren inte
langre ar rattshandlingsformogen. AE maste ha aberopat framtidsfullmakten sen-
ast nar hon lamnat over den till Maklaren. Dennes hantering praglas av oklarhet
kring vilken fullmakt som faktiskt aberopades. Maklarens egna uppgifter/kommu-
nikation ger intryck av att framtidsfullmakten i vart fall anvandes som behdrighets-
grund gentemot tredje man, vilket staller krav pa tydlig dokumentation och kon-
troll.

Vidare ger koparfullmakten den 13 augusti 2025 inte nagon ratt att lyfta medel
fran hans bankkonto, erldgga handpenning eller 6verhuvudtaget pa nagot vis ta
befattning med hans likvida medel. Denna begransning i fullmakten ar nagot som
borde ha fatt Maklaren att avsta fran att medverka till att pengarna férdes vidare
till saljarna.

Generalfullmakten som upprattades den 21 augusti 2025 ar inte gallande da han
vid denna tidpunkt saknade rattshandlingsformaga.

Handpenningen skulle enligt kontraktet betalas den 25 augusti 2025. Av Maklarens
inlaga synes framga att han innan dess var medveten om hans sjukdom, fatt pa-
stotning fran banken om behovet av framtidsfullmakt, haft samtal med slaktingar
som fort fram misstankar om forskingring, varit medveten om att ansdkan om for-
valtare pagick samt att AE 6verlamnat framtidsfullmakten till honom. Av inlagan
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framgar att Maklaren dven 6versant framtidsfullmakten till banken. Det talar for
att Maklaren aven i kontakt med banken aberopat framtidsfullmakten.

Beslut om forvaltare fattades den 8 september 2025 och handpenningen var da
redan overlamnad till sdljaren. Han sjalv var pa grund av sin sjukdom férhindrad
att agera.

Ytterligare skriftvaxling forekom, som framst rorde redovisning av handpen-
ningen. Skriftvaxlingen aterges inte har men har lasts och beaktats av namnden.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av tre fullmakter fran NN till AE.

En s.k. koparfullmakt daterad den 13 augusti 2025, alltsa fore kopet, med i huvud-
sak féljande innehall.

En framtidsfullmakt daterad den 14 augusti 2025, alltsa fore kopet. | framtidsfull-
makten fanns en vittnesmening med féljande innehall:

Att —, som efter att ha styrkt sin identitet, denna dag, av fri vilja och savitt vi
kan bedéma vid fullt och sunt forstand, forklarat ovanstaende férordnande innefatta sin vilja
och utgdrande framtidsfullmakt samt densamma egenhéndigt undertecknat, intygas av oss,
samtidigt ndrvarande och for andamalet sadrskilt tillkallade vittnen.

En generalfullmakt daterad den 21 augusti 2025, alltsa efter kdpet, och med fol-
jande vittnesmening:
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Att—, som efter att ha styrkt sin identitet, denna dag, av fri vilja och savitt vi
kan bedéma vid fullt och sunt forstand, forklarat ovanstaende forordnande innefatta sin vilja
och utgdrande generalfullmakt samt densamma egenhandigt undertecknat, intygas av oss,
samtidigt narvarande och for andamalet sarskilt tillkallade vittnen.

Framtidsfullmakten och generalfullmakten bevittnades av tva jurister vid juristby-
ran Juristfirman. Aven képarfullmakten var bevittnad, men utan ndgon vittnesme-
ning.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt om skadestand

For att en méaklare 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 néd-
vandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord: skadan skulle inte
ha uppstatt om maklaren hade agerat riktigt.

Det &r 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

Det ar klarlagt — se ovan under rubriken “Utredningen” — att det vid tidpunkten for
kopet fanns en s.k. koparfullmakt, utstalld av NN till AE. Att det ungefar samtidigt
aven upprattades en framtidsfullmakt saknar betydelse. Det ar inte meningsfullt
att diskutera vilken av fullmakterna som AE ”“anvande” nar kopet ingicks. Det
racker att det fanns en fullmakt.

NN:s pastaenden om vad Maklaren borde ha misstankt tar endast sikte pa att det
var framtidsfullmakten som “anvandes” vid kopet. Han har inte framfort nagot skal
till att Maklaren borde ha misstankt att han saknade rattshandlingsférmaga och
ifragasatt koparfullmakten.
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Inte heller fanns det nagon anledning for Maklaren att ifragasatta AE:s behorighet
i forhallande till banken; uppenbarligen godtog banken att AE férfogade 6éver NN:s
konton.

Sammanfattningsvis ar det inte visat att Mdklaren agerade oaktsamt. NN:s krav
kan redan av det skalet inte bifallas.

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, fastighetsméaklarrepresentant. 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.



