FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 11 JuNI 2026 DNR 153/25 SIDA1 AV 8

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Vad saken galler
Nedsattning av provision

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 30 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet.

BAKGRUND

Den 15 juli 2024 salde NN en fastighet i Smastaden for 1 600 000 kr. Affaren for-
medlades av Maklaren.

Enligt NN 3sidosatte Maklaren sina skyldigheter som maklare i olika avseenden.
Hon har darfor begart att provisionen ska sattas ned.

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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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

Hon anlitade Maklaren vid forsaljningen av sitt foraldrahem, skogsfastigheten Sko-
gen 1:11 i Smastadens kommun. Méaklaren utforde uppdraget pa ett satt som lam-
nade mycket ovrigt att dnska.

Kommunikationen mellan henne och Maklaren var pa det hela taget undermalig,
men det ar sarskilt vid féljande tre tillfdllen som bristen pa kommunikation blev
helt oacceptabel.

1. Fastigheten prissattes utan nagon kontakt med henne, och priset blev det da
officiella marknadsvardet.

2. Annonsen publicerades pa Fastighetssajten utan att hon visste nagonting om
vare sig prissattning eller tid for publiceringen. Hon fick veta att fastigheten var
pa Fastighetssajten av en granne.

3. Kopekontraktet upprattades i samarbete med kdparen och dennes behov av
tilltrade. Hon blev inte tillfragad.

Nar kontraktet var fardigt och underskrivet av képaren blev hon kontaktad att
komma och skriva under.

Hon hade gjort grundliga renoveringar i bade kok (inklusive avlopp och trekammar-
brunn) och badrum till en kostnad uppgaende till drygt en halv miljon kronor, vilket
hon ocksa gjorde klart for Maklaren. Att prissattningen darfor stannade pa mark-
nadsvardet blev helt fel.

Som kompensation har hon begart sankning av arvodet med 30 000 kr. Maklaren
har svarat att hon endast kunde fa 15 000 kr, vilket hon inte accepterar.

Maklaren

Uppdraget har utforts fackmassigt och i enlighet med fastighetsmaklarlagen samt
god fastighetsmaklarsed. NN har inte visat att nagon brist forekommit i uppdragets
utforande. Det saknas darmed grund for nedsattning av arvodet.
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Uppdragsavtal tecknades den 16 november 2023. Anledningen till den tidiga upp-
dragsstarten var att de dnskade vara val forberedda infor forsaljningen, bland an-
nat genom att uppratta en skogsbruksplan under varen 2024. Det avtalade arvodet
uppgick till fem procent plus moms och inkluderade kostnad for skogsbruksplan
samt Fastighetssajten-annonsering.

NN gor gallande att prissattningen skedde utan kontakt med henne. Detta stam-
mer inte. Utgangspris och forsaljningsstrategi diskuterades vid ett personligt mote
den 22 maj 2024 samt vid efterfoljande telefonsamtal. Efter den sista avstam-
ningen informerades NN om att allt var klart och att fastigheten skulle publiceras
inom kort. Fastigheten publicerades pa Fastighetssajten den 30 maj 2024.

De renoveringar som NN utfort, bland annat av badrum, avloppsanslutning fran
kok samt trekammarbrunn, var kdanda for honom och framgick tydligt i marknads-
foringen av fastigheten. Fastigheten marknadsfordes med korrekt och fullstandig
information.

Under forsaljningsprocessen fanns totalt sju registrerade intressenter. Samtliga
kontaktades i samband med budgivningen. Endast ett bud inkom. Budet var pa
1 600 000 kr, vilket motsvarade utgdngspriset. Ovriga intressenter uppgav att de
var intresserade, men de var inte beredda att buda pa den nivan. De tyckte helt
enkelt att priset var for hogt. Ingen budgivning 6ver utgangspris féorekom. Mark-
nadens respons visar darmed att prissattningen var marknadsmassig och korrekt.
Det finns inget stod for att ett annat agerande fran hans sida skulle ha lett till ett
hogre slutpris.

NN gor vidare gillande att annons publicerades utan hennes vetskap. Aven detta
bestrids. NN informerades om att publicering skulle ske inom kort efter avslutad
avstamning kring pris och underlag. Att NN i efterhand uppgett att hon uppmark-
sammades pa publiceringen av tredje man, forandrar inte det faktum att publice-
ringen var kommunicerad och lag i linje med vad som avtalats. Kommunikation
skedde I6pande genom moten, telefonsamtal och mejl. En betydande del av kom-
munikationen skedde via telefon, vilket ar vanligt i denna typ av uppdrag.

NN gor ocksa gallande att kopekontrakt och tilltrade skulle ha upprattats utan han-
syn till henne utan efter kdparens behov. Detta bestrids. Kopekontraktet under-
tecknades den 15 juli 2024. | kontraktet regleras tilltradesdagen tydligt till den 2
september 2024 eller senast tio dagar efter erhallet forvarvstillstand. Forvarvstill-
stand erholls den 9 augusti 2024, vilket innebar att tilltrade enligt kontraktet senast
skulle ske omkring den 19 augusti 2024.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida4av8

Tilltrade kunde dock inte genomféras vid denna tidpunkt eftersom NN under cirka
tre veckor inte var ndbar via vare sig telefon eller mejl och inte heller var redo med
tomning och stadning av fastigheten. Képarna var missndjda med fordrojningen
men accepterade, efter hans medling, ett senare tilltrade. Slutligt tilltrade skedde
den 13 september 2024. Forseningen i tilltradet berodde saledes pa NN:s dréjsmal
och inte pa nagon anpassning efter kdparens behov.

Under processen kom aven ett forbudsmeddelande fran Kronofogden avseende
utbetalning av kdpeskillingen. Detta hanterades enligt gallande rutiner och paver-
kade inte forsaljningsresultatet. Innan fastigheten publicerades samt av sms-kon-
versation den 14 juli 2024 framgar dven att NN uttryckte stress over att affaren
skulle genomforas skyndsamt, bland annat med anledning av ett eget bostadskop
och behov av medel. Detta visar att NN var val informerad om processens olika
steg och tidpunkter.

Nagot erbjudande om arvodessankning foreligger inte.
NN tillade i huvudsak foljande:

Nagon budgivningslista har hon aldrig fatt. Hon blev informerad om att det skulle
hallas auktion da det fanns 7-8 intressenter. Sista dagen for budgivning var den 28
juni 2024. Efter auktionen som dgde rum den 5 juli 2024 ringde AT och meddelade
att alla utom en hade "hoppat av", alltsa inte deltagit i auktionen, och den som inte
hoppat av hade bjudit 1,6 miljoner kr. Hon svarade att hon inte ville acceptera
detta, varpa hon fick svaret att det inte fanns mer att gora.

Maklaren har egenmaktigt beslutat om forsaljningssumman och utan att kommu-
nicera den med henne, och summan blev det vid tidpunkten officiella marknads-
vardet. P& nagot vis blev priset publicerat pa Fastighetssajten. Nagon avstamning
med henne om pris har aldrig agt rum.

Enligt befintliga regler ska Fastighetssajten kontakta sdljaren innan publicering och
saljaren ska betala avgiften och samtidigt godkdanna Fastighetssajtens avtalsvillkor.
Hon foérvantade sig att Fastighetssajten skulle ta kontakt med henne, men det
hande inte.

Langt senare nar hon tog kontakt med Fastighetssajten, kunde de inte hitta objek-
tet. De bad om Maklarens kontaktuppgifter, som de fick. Darefter har hon inte fatt
nagon narmare forklaring till debaclet med Fastighetssajten. Men hon misstanker
att hon hade kunnat fa fler intressenter om annonsen fatt vidare spridning.
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Ett mote den 22 maj 2024 med efterféljande telefonsamtal som Maklaren beskri-
ver har inte dgt rum, an mindre har hon fatt ndgon sadan inbjudan.

Daremot blev hon uppringd av AT den 20 maj 2024, som meddelade att hon skulle
komma for fotografering objektet den 22 maj 2024, vilket hon ocksa gjorde, med
anvandande av mobilkamera och en dronare.

Angaende skogsbruksplan ringde hon till Maklaren i manadsskiftet november/de-
cember 2023 och meddelade att hon just hade fatt skogsbruksplanen fran Skogs-
foretaget, som hade jobbat pa den under hésten. Maklaren svarade att han skulle
hamta den pa natet. Dock stod skogsbruksplanen upptagen pa slutfakturan, vilket
hon reklamerade.

Pastaendet att hon inte skulle varit ndbar under tiden fastigheten lag ute till for-
saljning ar en ren absurditet. Dartill hade hon sin syster pa besdk under sommaren,
och hon hade darfor planerat att ta itu med flyttbestyren sdsom tomning av hus,
bodar och packning av egen flytt under augusti—september. Att tomma en jord-
bruksfastighet som varit i familjens dgo i 90 ar tar tid och later sig inte goras i en
handvandning. Aven om hon under ett halvdr hade avyttrat en hel del.

Hopkoket till kopekontrakt utan hennes medverkan blev darfér en stressande fak-
tor. Hon blev frantagen sina rattigheter av maklare och kopare att sjalv kunna dis-
ponera sin tid. Kbparen, som redan hade en bostad i trakten, reste soderdver direkt
efter auktionen. Och, som hon uppfattat det, blev kdparens underskrift pa kon-
traktet Maklarens forsta prioritet.

| ett tidigt skede efter auktionen kontaktade hon maklarkontoret angaende kope-
kontraktet och fick da veta att det sdnts ivdg med posten. Men att i den beldgen-
heten sanda henne en kopia pa mejl var inget alternativ for Maklaren.

Hennes tur att skriva pa blev den 15 juli 2024 nar kdparen atervant med kontraktet.
Det som beslutats och spikats utan hennes medverkan var bland annat att kdparen
skulle flytta in i huset den 3 september 2024. Hon opponerade sig mot detta och
Maklaren kontrade med att det skulle kunna dandras. Men det visade sig att det var
nast intill omojligt. Képaren skulle ha sin vilja igenom och hon mottog ett mejl fran
AT, som skrev att om hon inte stallde upp till m6te om dverlamning namnda datum
skulle koparen komma att krdava henne pa pengar. Hon kunde dock sta pa sig och
andra datum till den 13 september 2024. Det blev anda en mycket stressig period
for henne.
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Med stod av ovanstaende beskyller hon Maklaren for kvalificerat ranksmideri och
dartill att inte ha infriat intentionerna i fastighetsmaklarlagen.

Maklaren tillade foljande:

Budgivningslista har upprattats i enlighet med fastighetsmaklarlagen. Budgivnings-
lista finns saledes och kan vid behov ges in till namnden.

NN gor vidare gallande att prissattning och publicering av fastigheten skulle ha
skett utan kontakt med henne. Detta bestrids alltjamt. Forsaljningsupplagg och ut-
gangspris diskuterades i samband med uppdragets genomférande och fastigheten
publicerades darefter pa Fastighetssajten den 30 maj 2024.

Det ar ocksa ostridigt att kopekontraktet undertecknades av samtliga parter den
15 juli 2024. NN har darmed medverkat till affairens genomférande och accepterat
kontraktets villkor. Samtliga parter (k6pare och fastighetsmaklare) visade senare
talamod och hansyn till NN:s 6nskemal om att skjuta pa tilltradet.

Nar det galler forsaljningsresultatet kan konstateras att fastigheten, efter full
marknadsexponering, saldes till utgangspris. Totalt fanns sju registrerade intres-
senter. Samtliga kontaktades under budgivningen, men endast ett bud inkom, vil-
ket accepterades genom undertecknande av kopekontrakt.

Saljaren har inte visat att nagon ekonomisk skada uppkommit till foljd av hans age-
rande och det saknas darmed forutsattningar for ersattning eller arvodessankning.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av kopekontraktet, uppdragsavtalet och objektsbeskriv-
ningen.

| uppdragsavtalet angavs bland annat foljande:

For formedlingsuppdraget géller som utgangspris, som faststalls efter att skogsbruksplanen
upprattats varen 2024, vilket uppdragsgivaren accepterat

NAMNDENS BEDOMNING

Allmdnt om nedsdttning av provision

Enligt 3 kap. 24 § fastighetsmaklarlagen kan maklarens provision sattas ned om
maklaren har asidosatt sina skyldigheter mot kdpare eller sdljare. For nedsattning
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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 medféra ratt till nedsattning av provisionen.

Bedémningen i detta fall
Som namnden uppfattat det avser NN:s missndje primart det uppnadda priset.

Av utredningen framgar att det lades ett bud pa fastigheten. Det budet hade NN
att avvisa eller acceptera. NN har inte pastatt att det forekom nagra brister i Mak-
larens marknadsforing, som medforde att priset blev lagre an vad det borde ha
blivit. Det hon pastatt ar att utgangspriset borde ha férankrats med henne, men
det hade knappast lett till ett hdgre pris.

Inte heller i 6vrigt ar den pastadda forseelsen om bristande férankring av utgang-
spriset sadan att den kan leda till nedsattning av provisionen. NN har uppgett att
utgangspriset faststalldes till marknadsvardet, vilket det ar svart att rikta anmark-
ningar mot. Enligt tidigare praxis fran Fastighetsmaklarinspektionen —som numera
i och for sig torde vara overspelad genom tva domar fran Hogsta forvaltningsdom-
stolen — utgjorde det ett brott mot god fastighetsméaklarsed att ange ett utgangs-
pris som vasentligt 6ver- eller understeg det bedémda marknadsvardet.

NN har vidare uppgett att hon inte fick nagon budgivningslista, nagot som Makla-
ren inte invant mot. Han har visserligen uppgett att en budgivningslista existerar,
men inte pastatt att den skulle ha 6verlamnats till NN i samband med tilltradet, sa
som kravs enligt fastighetsmaklarlagen. Darigenom asidosatte han sina skyldig-
heter som maklare. Ndmnden anser emellertid att forseelsen ska ses som ringa och
inte medfdéra nagon nedsattning av provisionen, bland annat eftersom det endast
fanns en budgivare.

Sammanfattningsvis kan NN:s krav inte bifallas.
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Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

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



