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Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Bitradande forbundsjuristen JE

Vad saken galler
Skadestand, nedsattning av provision

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 30 000 kr till NN.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 444 830 kr.

Maklaren har medgett att betala 15 000 kr i nedsattning av provision men motsatt
sig kravet i Ovrigt. Hon har inte godtagit det begarda skadestandsbeloppet som
rimligt i och for sig.

BAKGRUND

Den 26 maj 2025 salde NN en bostadsrattslagenhet i Storstaden for 9 825 000 kr.
Affaren formedlades av Maklaren.

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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Enligt NN undanhdll Maklaren en potentiell budgivare. Han har darfér begart ska-
destand och nedsattning av provisionen.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-
laren ar betalningsskyldig och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Omstdndigheter

Efter visningen kontaktade Méaklaren honom och uppgav att ett bud inkommit fran
en “inarbetad VIP-kund” pa 9 800 000 kr och att hon skulle forsoka fa budgivaren
att hoja. Budet hojdes darefter till 9 825 000 kr.

Han fragade om Ovriga spekulanter skulle kontaktas sa att ingen mojlighet till hogre
bud missades. Maklaren bekraftade att hon skulle kontakta 6vriga intresserade in-
nan eventuell kontraktsskrivning. Detta skedde den 25 maj 2025.

Trots detta skickade Maklaren kort darefter ett mass-sms till spekulanter med bud-
skapet att han fatt ett bud “han inte kunde tacka nej till” och att man “tyvarr gar
vidare med detta”, vilket innebar att budgivningen i praktiken forklarades avslutad.

Samma dag forsokte spekulanten AH komma i kontakt med Maklaren for att lagga
hogre bud. AH ringde, fick inget svar, och maklaren svarade via sms att hon var
upptagen och skulle ringa upp. AH skrev sedan att han hade maxbudget dver slut-
priset och beviljat lanel6fte (med behov av sista avstamning med bank nésta dag)
och bad om aterkoppling. Maklaren aterkom inte och han informerades inte om
detta.

Den 26 maj 2025 kl. 08:30 undertecknades kopekontraktet med budgivaren pa
9 825 000 kr. Han undertecknade i tron att budgivningen var uttémd och att inga
andra spekulanter hade mdjlighet eller vilja att lagga hogre bud.

Efter kontraktsskrivning tog AH kontakt och visade sin sms-konversation med Mak-
laren, som tydligt visade att han forsokt lamna hogre bud innan kontrakt skrevs,
men att Maklaren inte fort detta vidare till honom.
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Av kommunikationen framgar aven att Maklaren uppgav till AH att det var hans
beslut att “inte vanta” och att han saknade “nerver”/var “nervos”. Detta ar felakt-
igt. Han hade aldrig informerats om AH:s budintresse och hade darfor inte tagit
stallning till ett hogre bud.

Han begarde spekulantférteckning for att klarlagga vad som hant. Initialt nekades
detta med hanvisning till GDPR. Forst efter att hans jurist skickat in en reklamation
fick han tillgang till spekulantférteckningen. Han kontaktade darefter flera speku-
lanter, och uppgifter bekraftade att de fatt mass-sms om avslutad affar kort efter
visningen och att de inte blivit uppringda eller givits mojlighet att agera. Tva av
spekulanterna berattade dessutom att de hade varit mycket intresserade av lagen-
heten.

Det ar viktigt att klargora att det sista samtalet mellan honom och Maklaren dgde
rum under eftermiddagen séndagen den 25 maj 2025, da hon informerade om att
budet hade hdjts till 9 825 000 kr och uppgav att hon skulle kontakta 6vriga speku-
lanter samt aterkomma om nagon annan visade intresse eller kunde lagga ett
hogre bud. Efter detta samtal forekom ingen ytterligare kommunikation mellan
honom och Maklaren — varken via telefon, sms eller e-post — fram till dess att han
infann sig pa Maklarens kontor pa morgonen den 26 maj 2025 for kontraktsskriv-
ning.

Spekulanten AH:s kontakter med Maklaren och hans uttryckta vilja att lagga ett
hogre bud skedde efter detta sista samtal. Det ar darfor faktamassigt omaijligt att
han skulle ha informerats om AH:s budforsok eller om nagot fortsatt intresse innan
kopekontraktet undertecknades.

Nar han anlande till maklarkontoret den 26 maj 2025 var kdparen och Maklaren
redan pa plats och kontraktsskrivningen paboérjades omedelbart, utan att ndgon ny
information lamnades till honom infor undertecknandet.

Skada

Det begdrda beloppet avser ersattning for ekonomisk skada som uppkommit ge-
nom bristfalligt utforande av maklartjansten.

e 350000 kr i ersattning for forlorad kopeskilling (lagre slutpris an vad som rimli-
gen kunde uppnatts vid korrekt budhantering).

e 77500 kr avser aterbetalning/nedséattning av erlagt maklararvode.

e 17 330 kr avser ersattning for nddvandiga juridiska kostnader med anledning
av reklamation och kravstallande.
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Forlorad kopeskilling

Maklaren hanterade budgivningen pa ett satt som berévade honom mdjligheten
att ta stallning till ett reellt hogre budintresse innan kontrakt skrevs, vilket i sin tur
ledde till att han accepterade ett lagre pris i god tro.

Det finns konkret dokumentation om att spekulanten AH den 25 maj 2025 (fore
kontraktsskrivningen) meddelade Maklaren att han hade maxbudget 6ver slutpri-
set, att han hade lanel6fte, och att han dnskade aterkoppling for att kunna lamna
hogre bud. Méaklaren aterkom inte och vidarebefordrade inte denna information
till honom. Dartill fanns minst tva andra spekulanter som uttryckte starkt intresse
och hade kunnat delta i en budgivning om Maklaren inte avslutat affaren i fortid.

Den ekonomiska skadan beraknas till 350 000 kr och ar baserad pa féljande:

e Jamforbar forsaljning i samma férening/omrade férmedlad av Maklaren cirka
en manad fore hans foérsdljning. Hans lagenhet var i princip likvardig, eller till
och med battre, vad galler planldsning, sjoutsikt, storre fonsterpartier mot vatt-
net samt fonster mot solsidan och

e atten korrekt hanterad budgivning sannolikt hade inneburit att han atminstone
hade kunnat avvakta med kontraktsskrivningen for att ge spekulanten mojlig-
het att lagga ett faktiskt bud, samt att fler spekulanter hade haft mojlighet att
agera.

Han pastar inte att utfallet kan faststallas exakt i efterhand, men han gor gallande
att Maklaren asidosattande var en ndodvandig orsak till att han aldrig gavs mojlighet
att prova ett hogre bud och darmed gick miste om ett hogre pris.

Nedsattning/aterbetalning av provision

Han begar nedsattning av provisionen eftersom maklartjansten varit vasentligt
bristfallig. Maklarens uppdrag ar att genomfoéra formedlingen omsorgsfullt och till-
varata uppdragsgivarens ekonomiska intresse. Nar budhanteringen brister pa ett
satt som paverkar saljarens mojlighet att fa marknadsmassigt betalt, ar tjanstens
varde tydligt reducerat.

Juridiska kostnader

Maklarens agerande har tvingat honom att anlita juridiskt ombud for att utreda
handelseforloppet och framstalla sitt krav. Kostnaden ar en direkt foljd av tvisten
och hade inte uppstatt om uppdraget skotts korrekt.
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Maklaren
Bakgrund

Hon hade i uppdrag att formedla den aktuella bostadsratten. Utgangspriset var
9 395 000 kr. Efter en visning av bostaden mottog hon ett s.k. dolt bud pa 9 800 000
kr. Hon uppfattade NN som oroligt lagd och att han ville stdnga pa den nivan, da
det kdndes tryggare an att ta risken att ga till 6ppen budgivning. Vid en forhandling
mellan NN och képarna kom de 6verens om ett pris om 9 825 000 kr.

Oaktsamhet

Spekulanten AH lamnade inte nagot bud. Det verkade ocksa hogst oklart om det
fanns ett lanelofte. Av ingivet sms framgar att AH fatt [anel6fte, men ocksa att han
behovde stamma av med banken. AH var fri att inkomma med ett bud.

Hon uppfattade att de sms hon skickade varilinje med det hon och NN var éverens
om.

Hon medger att hon pa ett tydligare satt borde ha informerat NN om AH:s intresse
och medger att provisionen nedsatts med 15 000 kr.

Skada
Det bestrids att NN har lidit nagon skada.

Vid en jamforelse med tidigare forsaljningar pa samma vaning var detta ett rekord-
pris; ingen tidigare lagenhet pa samma vaningsplan hade salts for lika mycket.

Lagenheten pa Centralgatan 11, som NN hanvisar till och som Overlats i april 2025,
ar visserligen jamforbar med och har samma planlésning som den aktuella bosta-
den. Men bostaden ligger pa vaning atta av nio — alltsa fyra vaningar upp jamfort
med den aktuella bostaden —och ar den hogsta vaningen som har balkong. Det ska
stallas i kontrast till att det i september 2025 saldes en annan bostad pa Central-
gatan 11, pa vaning 2 av 9 och dven den jamférbar med aktuell bostad och med
samma planlosning, for 9 300 000 kr.

Det ar allmant kant att ju hogre upp en bostadsratt ligger, desto hégre pris betingar
den i normalfallet. | de har fallen skiljde det 750 000 kr mellan vaning 2 och vaning
8, vilket ger ett pris pa 125 000 kronor per vaning.

Den aktuella bostaden ligger pa vaning 4 av 9. Att NN fick 9 825 000 kr, endast
ligger 125 000 kr under dn en motsvarande lagenhet fyra vaningar upp, talar for
att han fick ett mycket bra pris for sin bostadsratt.
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Orsakssamband

Det ar inte visat att forsaljningssumman hade dkat, dven om hon hade vidarebe-
fordrat AH:s intresse. Aven om hon tydligare hade informerat om AH &r det inte
sannolikt att NN hade valt att avvakta med kontraktsskrivningen, da det dolda bu-
det var villkorat av att budgivarna fick skriva kontrakt. NN hade da gatt miste om
det bud som fanns, vilket hon ocksa informerade denne om.

Hade kdparnas bud aterkallats ar det hogst osannolikt att AH, med vetskap om att
tidigare bud aterkallats, dnda hade varit beredd att betala det pastadda beloppet.
Den normala koparen hade vid ett sadant scenario lagt sig pa det lagsta budet,
efter att de aterkallade buden tagits bort.

Det ar inte heller visat att det fanns sadant intresse for bostaden att en sannolik
budgivning hade slutat pa den nivan som NN havdar. Att det skulle funnits fler spe-
kulanter som hade kunnat delta i en budgivning foérnekas. Hennes uppfattning ar
att dessa inte var beredda att lagga bud — i vart fall inte pa en niva som Oversteg
det NN fick for bostaden.

Hon fick aldrig se nagot lanelofte fran AH. Det ifragasatts dock vilken betydelse det
skulle ha for nu aktuellt krav — en spekulant kan lagga bud oavsett om det finns
lanelofte eller inte. Det noteras ocksa att det ingivna laneloftet ar daterat den 7
juni 2025. Sms-konversationen mellan henne och AH dgde rum den 25 maj 2025.

NN tillade féljande:
Spekulanten ldmnade ett konkret budintresse

Maklaren gor géllande att inget bud lamnades. Av sms-konversationen framgar
dock att spekulanten uppgav att han hade en maxbudget over slutpriset (9 825 000
kr), att han hade lanel6fte och dnskade aterkoppling for att kunna lamna hogre
bud. Han forsokte aven ringa Maklaren samma dag. Maklaren lovade att ringa till-
baka, nagot som hon inte gjorde.

Detta var ett konkret och reellt budintresse som han aldrig informerades om.

Budintresset var dessutom tidsmassigt framfort fore kontraktsskrivning och innan
han fattade sitt slutliga beslut. Det var darmed en uppgift av direkt betydelse for
hans beslutsprocess.

Det framgar av Maklarens tidigare skrivelser att hon gjorde en egen bedémning av
spekulantens seriositet och sannolika budniva, i stallet for att vidarebefordra in-
formationen till honom som saljare.
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Det framgar dessutom av Maklarens egen kommunikation att hon uppfattade spe-
kulantens meddelande som ett hogre bud. | kontakt med spekulanten uppgav Mak-
laren att han fatt informationen men valt att inte vanta och darmed tackat nej pa
grund av “nervositet”. Ett sddant uttalande forutsatter att det funnits nagot att ta
stallning till, vilket motsdger pastaendet att inget bud eller reellt budintresse fo-
relag.

Laneléftet fanns vid den aktuella tidpunkten

Det har ifragasatts om lanel6fte fanns den 25 maj 2025. Av det ingivna lanel6ftet
framgar att det var giltigt till den 19 augusti 2025. Storbankens laneloften ar giltiga
i tre manader. Det innebar att [aneloftet beviljades omkring den 19 maj 2025, alltsa
fore visningen och fore sms-konversationen den 25 maj.

Fran Storbankens hemsida:

“Ett Idneldfte dr giltigt under en begrdnsad tid. Tiden varierar mellan bankerna sa kolla
hur ldnge ditt Ianeléfte dr giltigt. Ett IGnel6fte hos Storbanken dr giltigt i 3 mdnader.”

Datumet den 7 juni 2025 avser det datum da spekulanten laddade ned eller skrev
ut laneloftet fran Storbankens hemsida. Det ar saledes inte beviljandedatumet for
laneloftet, utan endast ett tekniskt utskriftsdatum.

Ekonomisk skada och orsakssamband

Han pastar inte att bostaden med sdkerhet skulle ha salts for exakt samma belopp
som en annan lagenhet i féreningen, men foljande omstandigheter ar objektivt
konstaterbara:

e Hans bostad hade dokumenterad marknadspotential.
e Minst fyra spekulanter visade starkt intresse.
e Ett forsta bud inkom redan cirka en timme efter visningen.

e En spekulant uttryckte konkret vilja att lagga ett hogre bud och angav att hans
maxbudget 6versteg slutpriset.

e Budgivningen stoppades innan marknaden fick reagera.

e Budgivningslistan visar endast tva bud fran samma budgivare och inget annat.
Maklarjournalen anger att samtliga bud framforts. Det ar ostridigt att AH:s bud-
intresse inte finns dokumenterat dar.
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AH:s uppgivna maxbudget utgjorde endast en lagsta indikation pa majlig budniva.
Vid konkurrens mellan tva eller flera budgivare ar det normalt att budgivningen
drivs 6ver den initiala maxniva som anges i ett férsta meddelande. Skadan bestar
darfor inte enbart i differensen mot hans angivna niva, utan i den uteblivna bud-
givningsprocessen.

Att bostaden saldes till ett “rekordpris” saknar i sammanhanget avgorande bety-
delse, da den senaste jamforbara forsaljningen pa samma vaningsplan skedde flera
ar tidigare och marknadsnivaerna férandrats vasentligt sedan dess.

Skadan bestar i att han berévades mojligheten att |ata marknaden verka och fatta
ett informerat beslut. Detta ar den nddvandiga betingelsen: Hade budet vidarebe-
fordrats och budgivningen hallits 6ppen, hade han haft en reell méjlighet att uppna
ett hogre pris.

Att i efterhand spekulera i vad budgivningen “férmodligen” skulle ha stannat pa3,
som Maklaren gor, ar inte forenligt med hennes skyldigheter. Hennes roll ar att
informera och tillvarata sadljarens intresse — inte att sjalv avgdra nar marknaden ar
fardigprovad och darefter stanga processen.

Pastdendet att han ville stéinga pd grund av “nervositet”
Det hade gatt mindre d&n en timme efter visningen nar bud inkom.

Sju séllskap deltog i visningen. Han hade uttryckligen framfort att han ville Iata
marknaden verka och att samtliga spekulanter skulle kontaktas innan kontrakts-
skrivning.

Det hade vid tidpunkten gatt mindre an en timme fran visningens slut nar budet
inkom. Flera spekulanter hade precis deltagit i visningen och ytterligare kontakt
med dessa hade annu inte skett. Kontrakt skrevs dessutom forst dagen efter, vilket
innebar att det fanns tid for ytterligare bud eller besked fran andra spekulanter,
inklusive den spekulant som behdvde stamma av med sin bank.

Hans uppfattning — baserad pa den information han fick — var att Méaklaren hade
kontaktat samtliga intresserade och att ingen annan vare sig kunde eller ville lagga
ett hogre bud. Han litade pa att budgivningen var uttdmd och att marknaden dar-
med hade provats fullt ut. Det var pa dessa premisser han fattade sitt beslut.

Ytterligare ekonomisk skada

Utover mellanskillnaden har han:
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e Haft kostnader for juridiskt ombud. Dessa kostnader hade inte uppstatt om
Maklaren iakttagit sina skyldigheter.

e Betalat fullt arvode trots att budgivningen inte genomforts enligt lag och god
sed. Arvodet ar kopplat till ett korrekt genomfort uppdrag.

Sammanfattning

e Spekulanten hade lanelofte.

e Spekulanten uttryckte konkret budavsikt och forsokte aktivt lagga bud.

e Han informerades aldrig.

e Affaren stangdes utan att ovriga spekulanter kontaktades.

e Maklaren har lamnat motstridiga uppgifter till honom och till spekulanten.
e Journal och budlista speglar inte hela hiandelsefoérloppet.

e Spekulantlista nekades initialt med hanvisning till GDPR.

e Han hade inte accepterat budet 9 825 000 kr om han kant till att en finansierad
spekulant aktivt forsokte lagga ett hogre bud.

Maiklaren tillade foljande:
Angdende laneldfte

Oavsett hur det forholl sig med lanel6ftet, var det ingenting som hon fick kanne-
dom om. | det sms som skickades den 25 maj 2025 framkom att AH behovde
stimma av med banken. Det talar for att det inte beviljats nagot lanel6fte och att
AH darmed inte hade haft faktisk mojlighet att genomfoéra kopet. Nagot orsaks-
samband foreligger darfor inte.

Angdende 6vriga spekulanter

Forsaljningen avslutades pa NN:s initiativ efter en dialog med henne. Hon berat-
tade for NN att hon upplevde att hon hade god kinnedom om spekulanterna och
visste, med tanke pa de kontrollfragor hon stallt till dem, att de mer stor sannolik-
het inte skulle hoja nagot ytterligare i forhallande till det dolda bud som inkommit.
Hon fornekar att NN skulle ha gett instruktioner att kontakta 6vriga spekulanter —
hade det gjorts hade kdparna med stor sannolikhet dragit tillbaka sitt dolda bud.
Det dolda budet var ocksa bara giltigt den dagen som NN accepterade det, inte
dagen efter. Det fanns darfor inte tid att dra ut pa budgivningsprocessen ytterligare
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och samtidigt acceptera det dolda budet. Det framstar darfor inte som sannolikt
att det var sa det skulle ha gatt till.

Hon fornekar att hon skulle ha lamnat motstridiga uppgifter samt att journalen inte
stimmer. Det fornekas ocksa att hon uppfattade AH:s kommunikation som ett
bud; det var tvartom absolut inte att uppfatta som ett bud. Det stammer daremot
att hon gjorde en sammantagen bedémning av AH:s svavande uppgifter i kombi-
nation med att NN redan accepterat ett annat bud och darigenom kom fram till att
inte kommunicera detta. Hon har som namnts medgett att detta var fel — men be-
strider att det skulle lett till ndgon skada.

Angdende spekulantlista och budlista

Hon hade missuppfattat reglerna om utgivande av spekulantlista. Hon skickade
den sa snart hon fatt information om att det var okej. Agerandet har inte lett till
nagon skada.

Vad galler budlistan ska endast faktiska inkomna bud dokumenteras dar. Da inga
ytterligare bud inkom an de som finns antecknade ar dokumentationen korrekt.

UTREDNINGEN
| ett sms den 25 maj 2025 skrev Maklaren foljande till NN:

Jag fick ett dolt bud av en
inarbetad VIP kund. 9,8
och flex tilltrade. Helt
otroligt!!!!

Den 25 maj 2025, alltsa dagen fore overlatelsen, dgde féljande sms-konversation
rum mellan Maklaren och AH:

Hej! Vi sags idag p3 (D
_ Saljaren har fatt ett bud
han inte kunde tacka nej till, sa

tyvarr gar vi vidare med detta.

Med vénlii halsning,

Hej , tack for aterkoppling.
Finns det maojlighet att fa reda pa
slutpriset?

9825

[...]
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Hej  , jag har en maxbudget
som overstiger detta belopp. Jag
har blivit beviljad laneldfte men
behover en sista avstamning med

banken imorgon. Aterkom om
detta ar intressant.
Halsningar

Den 27 maj 2025, dagen efter forsaljningen, dgde foljande sms-konversation rum
mellan Maklaren och AH:

Hej ! Hann du framfora mitt
meddelande till saljaren?

tis 27 maj 12:13

Tyvarr ar lgh redan sald! ¢ Jag
hor av mig om jag far in nagot
liknande! De flesta ringer mig som
ska salja dar

Jag forstar. Men jag undrade om
mitt meddelande om hogre bud

framfordes till saljaren och att han
trots det valde att ga vidare med
det lagre budet.

Lastes 2025-05-27

Att vi stangde va saljarens beslut.
Jag berattar allt saklart, Vissa har
inte nerver att vanta tyvarr

Men bra att du &r redo nu om det
dyker upp annat objekt!! Hall
tummarna sa hor jag av mig

NN har gett in en vittnesattest fran AH med foljande innehall:
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2025-07-21

Till den det beror,

Harmed intygar undertecknad att undertecknad forsokte kontakta miklare for att ligga
ett bud pa en bostadsratt med 3 rum och kok beldgen pa vaning 4 som
annonserats ut av maklarfirman Undertecknad forsdkte kontakta miklaren den
25 maj 2025 for att lagga bud pa 9.900.000 SEK och jag hade ett budtak pd 9.950.000 om eventuella
motbud skulle uppsta.

Klockan 13.53 den 25/5 (strax efter ligenhetsvisningen) skickas ett SMS av maklaren att “séljaren har
fatt ett bud som han inte kunde tacka nej till och att han tyvirr skulle g& vidare med detta”. Jag
fragade om slutpriset varefter miklaren svarar 9.825.000.

Undertecknad forsokte da ringa miaklaren per telefon kl. 14.56 samma dag fér att lagga ett bud p3
9.900.000. Mdklaren besvarade inte detta samtal men skickade ett SMS direkt om att man var for
tillfallet var upptagen och 6nskade SMS-aterkoppling samt att undertecknad skulle bli uppringd
darefter. Undertecknad skickade da ett SMS kl. 14.59 och presenterade att undertecknad hade en
maxbudget som Oversteg 9.825.000 men behdvde en sista avstimning med banken (innan
budlaggning och paskrift enligt rutiner pa berord bank). Miklaren svarade inte pa detta SMS och
ringde inte hellgfupp som utlovat.

Budgivningslistan hade foljande innehall:

Budlista Tidpunkt Budgivare Bud

2025-05-25 1 35:00 1 9 800 000 SEK

NAMNDENS BEDOMNING
Allmédnt 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 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.
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Allmdnt om nedsdttning av provision

Enligt 3 kap. 24 § fastighetsmaklarlagen kan maklarens provision sattas ned om
maklaren har asidosatt sina skyldigheter mot kdpare eller séljare. For nedsattning
kravs inte att nagon har lidit ekonomisk skada till f6ljd av méklarens agerande eller
underlatenhet att agera. Inte heller krdvs det att asidosattandet skett avsiktligt el-
ler av oaktsamhet. Om asidosattandet ar av ringa betydelse ska nagon nedsattning
enligt samma bestammelse dock inte ske. Med ringa asidosdttande menas sadana
misstag som inte medfor att vardet av maklartjansten minskar i nagon egentlig me-
ning.

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

Nedsattningens storlek berdknas enligt allmanna principer for prisavdrag vid utfo-
rande av tjanster. Som exempel kan namnas det fall dar inte hela tjansten har blivit
utford. Nedsattning kan da ske med hogst det belopp som det kostar uppdragsgi-
varen att fa resterande del av tjansten utford av nagon annan naringsidkare. |
andra fall far nedsattningens storlek bedémas mer fritt.

Oaktsamhet

Genom parternas uppgifter och den skriftliga bevisningen ar det klarlagt att spe-
kulanten AH dagen fore kontraktsskrivningen meddelade Maklaren att han var in-
tresserad av bostaden, att han hade en budget som 6versteg 9 825 000 kr och att
han hade lanelofte med reservation for en avstimning med banken under mor-
gondagen. Det var utan vidare en information som var intressant for NN och som
Maklaren var skyldig att vidarebefordra till honom. Det forefaller ostridigt att hon
inte gjorde det, i alla handelser har hon inte visat att hon gjorde det. Darigenom
brot hon i varje fall av oaktsamhet mot god fastighetsmaklarsed.

Orsakssamband och skada

Det far anses utrett att kdparnas bud var s.k. dolda bud. For det talar budgivnings-
listan, Maklarens uppgifter i arendet och dven hennes sms till NN den 25 maj 2025.
NN har inte heller pastatt att buden skulle ha varit 6ppna.

Med “dolt bud” menas i allmanhet ett bud som endast ar avsett for saljaren. Det
ska inte kommuniceras med 6vriga budgivare. Om det anda kommuniceras blir ef-
fekten att det forfaller, om inte budgivaren lamnar andra instruktioner.

En sdljare som tar emot ett dolt bud kan i princip valja mellan tre olika handlings-
alternativ:
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a) acceptera budet och gora affar med den dolde budgivaren,

b) bortse fran det dolda budet och Iata den 6ppna budgivningen fortga som
vanligt, eller

c) instruera maklaren att kommunicera det dolda budet med 6vriga budgivare
(med effekten att budet forfaller i samma stund som det kommuniceras).

Séljaren kan daremot inte anvanda det dolda budet for att forma andra budgivare
att hoja sina bud. Det beror pa, som namnts, att ett dolt bud som kommuniceras
normalt forfaller. Det upphdr med andra ord att existera.

| detta fall ar det klarlagt att Maklaren fore képet kommunicerade det dolda budet
till AH, se ovan under rubriken “Utredningen”. Hon har inte ens pastatt att NN
skulle ha instruerat henne att géra detta. Darigenom agerade hon felaktigt; genom
kommuniceringen upphorde ju det dolda budet att galla.

Maklarens fel hade kunnat orsaka en skada fér AH om denne hade lagt ett hogre
bud an 9 825 000 kr och kopt bostaden. Eftersom képarnas bud pa 9 825 000 kr
forfoll nar det kommunicerades — att kdparna skulle ha lamnat nagra andra besked
om sitt bud har inte pastatts — hade AH i sa fall bjudit mot ett icke existerande bud.
Maklarens fel kan emellertid inte medfora skadestandsskyldighet mot NN. Om AH
hade bjudit 6ver det forfallna budet, hade det ju inneburit att priset hade 6kat pa
oegentliga grunder. Sadant skyddas inte av rattsordningen.

Maklarens fel hade daremot kunnat medféra en skada for NN i ett annat scenario.
Om koparna hade fatt reda pa att deras bud hade kommunicerats, och darmed
forfallit, hade risken funnits att de inte hade velat lagga samma bud igen. Sarskilt
inte om kommuniceringen medfort att en konkurrerande budgivare bjudits in.

Om Maklaren hade agerat korrekt skulle hon ha bett om instruktioner fran NN, nar
AH bad att fa veta vad det konkurrerande budet I3g pa. Om NN da hade instruerat
Maklaren att kommunicera det dolda budet — med effekten att det forfoll — ar det
osannolikt att AH, som da hade varit ensam budgivare, skulle ha bjudit mer an
9 825 000 kr.

Ett annat korrekt satt att hantera situationen hade varit att endast namna att det
hade inkommit ett bud som NN funderade pa att anta, men utan att namna budets
belopp. Aven i den situationen ar det mindre sannolikt att AH skulle ha lagt ett bud
sa att sdga i blindo och som Oversteg 9 825 000 kr.

Sammanfattningsvis anser namnden att det inte ar visat att Maklarens oaktsamhet
orsakade en ekonomisk skada. NN:s skadestandsansprak kan darfor inte bifallas.
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Nedsdittning av provision

Som namnts ar det klarlagt att Maklaren underlat att redovisa en spekulant som
hade aviserat ett konkret intresse av att kdpa bostaden. Darigenom asidosatte hon
sina skyldigheter mot NN.

Asidosattandet ror en central del av en maklares skyldigheter. Namnden anser att
provisionen bor sattas ned med 30 000 kr.

Ombudskostnader

Enligt 15 § i namndens stadgar star parterna for sina egna ombudskostnader. NN
kan darfor inte fa ersattning for dessa kostnader.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadggarnas
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.



