FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 12 JUNI 2026 DNR 181/25 SIDA1 AV 6

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen DH

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 21 024 kr till NN.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala dels 70 000 kr, dels 715 euro.

Maklaren har medgett att betala 17 024 kr men bestridit kravet i ovrigt.

BAKGRUND

Den 17 januari 2023 kdpte NN en obebyggd fastighet i Smastaden for 400 000 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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| objektsbeskrivningen angavs att fastigheten inte var intecknad. | verkligheten var
fastigheten intecknad till 1 000 000 kr och pantsatt for ett lan om totalt 15 000 000
kr till Fastighetsfirman i Smastaden AB (”Fastighetsfirman”). Langivare var Fastig-
hetsinvesteringsfirman AB (”Fastighetsinvesteringsfirman”). Aven andra fastig-
heter utgjorde sdkerhet for lanet.

Fastighetsfirman betalade inte enligt villkoren i [aneavtalet. Fastighetsinvesterings-
firman vackte da talan mot Fastighetsfirman och en borgensman i Stadens tingsratt
med krav pa betalning. Fastighetsfirman begarde dven att betalning skulle utga ur
de pantsatta fastigheterna, varav en alltsa dgdes av NN.

Efter att NN anmalt saken till FRN, |6stes panten av Maklaren ansvarsforsakrings-
bolag. Fastigheten belastas alltsa inte langre av pant.

NN har, som han slutligen har bestamt sitt krav, begart ersattning med dels 70 000
kr, dels 715 euro. Av kravet avser 40 000 kr plus 715 euro kostnader for resa, up-
pehalle, eget arbete och forlorad arbetsfortjanst i samband med processen i Sta-
dens tingsratt. Resterande 30 000 kr avser stress och oro kopplat till risken att for-
lora fastigheten eller att drabbas av ekonomisk skada.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens beddmning” kommer namnden att forklara varfér den anser att Mak-
laren ar ersattningsskyldig och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN

Han har hamnat i ett civilrattsligt mal, Stadens tingsratts mal T 1111-22, helt utan
egen skuld. Hans kostnader i samband med detta bestar av foljande:

Ersattning for egen arbetsinsats i form av att samla bevis, skriva yrkanden och lasa
handlingar.

Forlorad arbetsinkomst i Utlandet under tva resor till Sverige.
Mat och boende for tva vistelser i Sverige.
Flygbiljetter och dvriga resekostnader.

Psykisk belastning.
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Maklaren

Han medger att betala skadestand sa den enda fragan att prova ar skadestandets
storlek.

Han accepterar att NN har ratt till skadestand som motsvarar de skaliga rattegangs-
kostnader som han haft i tvisten med panthavaren i Stadens tingsratt. NN har i
malet gett in svaromal och nagra kompletterande skrivelser. En muntlig forbere-
delse holls den 10 oktober 2025.

Med hansyn till att NN fort sin talan i det malet sjdlv godtar han att NN nddgats
ldgga ned 40 timmars arbete. Han har ingen synpunkt pa timbeloppet om 300 kr.
Han medger alltsa att betala begéart belopp om 12 000 kr avseende eget arbete.

Han medger dven att betala NN:s kostnad om 240 euro (2 624 kr enligt vaxelkursen
vid bokningen den 15 september 2025) for flyg for att narvara vid den muntliga
forberedelsen den 10 oktober 2025 och férlorad arbetsinkomst om 2 400 kr i sam-
band med det. Om NN specificerar och visar vilka kostnader han haft fér mat och
boende i samband med den muntliga forberedelsen kan ersattning utga dven for
det.

NN har darutover kravt skadestand for forlorad arbetsinkomst samt mat och bo-
ende under en annan 17 dagar |ang vistelse i Sverige. Han ser inte hur det ar en
rattegangskostnad i tvisten med panthavaren och varfor den ar skilig.

NN har vidare kravt skadestand med 475 euro for en flygbiljett for MCT. Han ser
inte heller hur det ar en rattegangskostnad i NN:s tvist med panthavaren och varfor
den ar skalig.

Sammanfattningsvis ar storleken pa det skadestand som nu kan betalas 17 024 kr
(12 000 + 2 624 + 2 400 kr).

NN tillade féljande:

Den psykiska belastningen har varit betydande och har inneburit en standig oro
och stress, bade dag och natt, kopplat till risken att forlora fastigheten eller drab-
bas av allvarlig ekonomisk skada.

Nar han forst fick kinnedom om problemet var hans fru gravid i fjarde manaden.
Hela graviditeten, samt deras bebis forsta manader, praglades av denna oro. Bade
han och hans fru levde under en konstant stress kring hur situationen skulle ut-
vecklas och vilka konsekvenser den kunde fa for deras familj.
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De har dven tva aldre barn pa sex och sju ar, som tydligt markte av deras oro. Situ-
ationen paverkade deras vardag i den grad att de inte kunde vara fullt ndrvarande
eller aktiva som foraldrar, da mycket av deras tid och samtal kretsade kring tomten,
tingsrattsprocessen och den ekonomiska osdkerheten.

| dag ar deras bebis atta manader gammal och drendet ar fortfarande inte avslutat,
vilket innebar att den psykiska belastningen kvarstar.

Mot denna bakgrund vill han sarskilt framhalla att ersattningen for psykisk pafrest-
ning inte enbart avser honom som individ, utan den paverkan situationen har haft
pa hela hans familjs livssituation under en langre tid.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt 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 &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.

Skadestandsskyldighet

Maklaren har medgett att han ar skadestandsskyldig pa de grunder som NN har
aberopat. Tvisten galler endast skadans storlek.

Ekonomisk skada

Den ekonomiska skadan bestar av de kostnader NN adrog sig pa grund av rattspro-
cessen mot honom. Kostnaderna ska ha varit skaliga for att NN skulle kunna tillva-
rata sin ratt.
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Kravet om 12 000 kr for eget arbete i malet i tingsratten har Maklaren medgett.
Detsamma galler kostnaderna for sammantradet for muntlig forberedelse i tings-
ratten: flygbiljetter 240 euro (2 624 kr) och férlorad arbetsinkomst 2 400 kr. Kravet
i dessa delar ska darfor bifallas.

Maklaren har vidare accepterat att ersatta NN for dennes kostnader for uppehalle
i Sverige i samband med sammantradet i tingsratten. Nagot underlag for detta har
inte getts in. Namnden uppskattar kostnaderna till 4 000 kr.

Ovriga kostnader for resa och uppehille dn de som avsdg NN:s egna kostnader for
instadllelse till ssmmantradet i tingsratten, och ovrig forlorad arbetsfortjanst, utgor
daremot inte nagon ersattningsgill skada.

Annan skada

Enligt 3 kap. 25 § fastighetsmadklarlagen menas med skada ekonomisk skada. Det
ar inte visat att NN lidit ndgon personskada eller nagon ersattningsgill ideell skada.
Kravet i denna del kan darfér inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksférbund,
Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas férening, Ann-Christine Enqvist, fastighets-
maklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har
foredragits av jur kand Dag Jensen. 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.



