FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 27 AUGUSTI 2026 DNR 40/26 SipA1Av 10

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen OE

Vad saken galler
Skadestand och nedséattning av provision

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 20 000 kr till NN och YY.

YRKANDEN M. M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 130 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda skadestandet som
rimligt i och for sig. For egen del har han begart att ett eventuellt skadestand ska
jamkas till noll.

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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BAKGRUND

Den 28 mars 2025 salde NN och YY ("NN-YY”) en fastighet i Byn for 4 995 000 kr.
Affaren férmedlades av Maklaren.

De blivande képarna hade lagt ett bud om 5 050 000 kr. Sedan en konkurrerande
budgivare aterkallat sitt bud, sdnkte kdparna sitt bud till 4 995 000 kr. NN-YY fick
vetskap om sankningen forst vid sammantradet for kontraktsskrivning.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Sammanfattning

| samband med budgivning och kommunikationen med kdparna formedlade Mak-
laren ett lagre pris till kbparna an vad som kommunicerats eller accepteras avdem
som saljare. Denna brist innebar att de gick till kontraktskrivningsmoétet med annan
information an képarna om vilket pris som var 6verenskommet. De berévades dar-
med mojligheten att ta stallning till affarens mest centrala villkor innan kontrakts-
skrivningen.

De fick kinnedom om det pris som Maklaren kommunicerat till kdparna med kon-
traktet framlagt och kbparna narvarande, vilket forsatte dem i en pressad situation
utan reell maéjlighet till betanketid eller strategiska évervaganden.

Maklaren har medgett att han inte informerade dem om det pris som han kommu-
nicerat till kdparna och erkant att detta var en brist i hans hantering. Hans age-
rande har gjort att de har lidit ekonomisk skada, dels genom ett lagre forsaljnings-
pris pa bostaden men framfor allt genom att agerandet ar ett brott mot de mak-
laravtal som tecknats.

Bakgrund

De anlitade Maklaren forsta gangen i september 2024 for ett vardeutlatande av
fastigheten Tradet 1 Mellanstaden. Han gjorde da beddomningen att fastigheten
hade ett varde pa 5 250 000 kr. Nar de beslutade sig for att silja fastigheten, anli-
tade de Maklaren som maklare.
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De kom Overens om ett grundarvode pa 75 000 kr med provision om slutpriset
oversteg 5 200 000 kr. Fastigheten annonserades ut for 4 995 000 kr.

Tva visningar bokades in och genomfordes. Darefter borjade en budgivning.

Nar budgivningen avslutades hade tre budgivare lagt bud. Den familj som blev k6-
pare la ett bud pa 5 050 000 kr, men det fanns ett hogre bud fran en annan speku-
lant. De som blev képare var sa angeldgna om att kopa fastigheten att de lamnade
ett brev med en vadjan om att de skulle valja att sédlja till dem i stallet, trots det
lagre budet.

Maklaren tog efter det kontakt med dem och informerade dem om att den budgi-
varen som lagt det hogsta budet hade dragit sig ur och att han skulle ta kontakt
med budgivarna som lagt 5 050 000 kr. | samband med att han informerade dem
om detta sa han att det méjligen kunde paverka budet, men han forsdkrade sam-
tidigt att han skulle aterkomma till dem med besked om nagot andrades. Darefter
fick de ingen ytterligare information fran Maklaren och de utgick darfor fran att
det bud som var kommunicerat och accepterat avdem, 5 050 000 kr, stod fast.

Nar de kom till kontraktsskrivningen den 28 mars 2025 fick de vid sittande bord
veta att priset var ndgot annat an det de hade accepterat. Den informationen fick
de genom att de sag det i avtalet, med kOparna pa andra sidan bordet. Detta var
en total dverraskning. Det stod dven klart att kdparna inte var 6verraskade av det
pris som angavs i avtalet och de forstod att Maklaren hade kommunicerat tva olika
slutpris till parterna.

De upplevde att de stélldes infor ett omedelbart val nar kontraktet 1ag framfor dem
och képarna befann sig i rummet. Pa grund av den uteblivna informationen hade
de inte fatt mojlighet att 6vervaga situationen, diskutera strategiska alternativ eller
fatta ett genomtankt beslut. De kdnde sig bakbundna och pressade att skriva un-
der, da risken att affaren annars skulle kunna falla.

Dagen efter kontraktsskrivningen tog de kontakt med Maklaren via mejl och ut-
tryckte hur de upplevde situationen och att de ville ha ekonomisk kompensation.
Maklaren sade sig forsta och de bokade ett méte som genomfoérdes den 1 april
2025. Vid motet erkande Maklaren sitt misstag att inte kommunicera priset for
fastigheten till dem utan endast till kdparna. Han bad om ursakt och sade sig forsta
konsekvensen.
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Deras yrkande

Deras yrkande grundar sig i att Maklaren kom 6verens om ett pris med kdparna
utan att kommunicera det till dem som saljare. Det innebar att mojligheten att for-
handla om priset med kdparna frantogs dem. De berévades majligheten att fatta
ett valgrundat beslut.

Maklarens agerande orsakade en ekonomisk skada motsvarande mellanskillnaden
mellan det av dem accepterade budet och slutpriset, 55 000 kr. Dartill anser de att
hela maklaruppdraget brustit i sddan grad att maklararvodet om 75 000 kr bor
aterbetalas i sin helhet.

Maklaren
Grunder fér bestridandet

Han bestrider att han skulle ha agerat oaktsamt eller annars asidosatt sina skyldig-
heter pa ett satt som medfor skadestandsansvar.

Han har inte orsakat nagon ersattningsgill ekonomisk skada. Nagon annan och
hogre kopeskilling skulle inte ha uppnatts om kommunikationen hade varit an-
norlunda.

NN-YY valde att ingd kopekontraktet med kdnnedom om den kopeskilling som
angavs dar. Ett eventuellt skadestand bor darfor jamkas till noll.

Det finns inte heller nagon grund for nedsattning av maklararvodet.

Under alla forhallanden kan NN-YY inte ha ratt till bade skadestand motsvarande
hela differensen om 55 000 kr och dessutom full aterbetalning av maklararvodet.
Ett sadant utfall vore en uppenbar éverkompensation.

Bakgrund och utveckling av talan

Tva spekulanter kom att buda mot varandra. Det hogsta budet uppgick till
5100 000 kr, lagt av Budgivare 2, medan den spekulant som sedermera kom att
kdpa fastigheten (Budgivare 1) dessforinnan hade lagt 5 050 000 kr. Budgivare 2
valde dock att hoppa av och dra tillbaka sina bud, varvid budgivningssituationen
forandrades i grunden.

Efter att budgivningen fallit hade han ett telefonsamtal med NN, dar han uppgav
att budnivan med storsta sannolikhet skulle aterga till utgangspriset eftersom en
kdpare normalt inte vill buda mot sig sjalv och att NN-YY skulle vara beredda pa
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det. Han fick svaret att NN-YY forstod att det var sannolikt och han uppfattade att
de accepterade det scenariot.

| sitt mejl till honom den 30 mars 2025 skrev NN-YY att han hade ringt och infor-
merat dem om att Budgivare 2 hade hoppat av, att dialogen da skulle fortsatta med
den kvarvarande budgivaren och att detta kanske kunde innebdra att koparna ville
ga ned till sitt forsta bud, dvs. utgangspriset, och att detta var nagot som de skulle
vara beredda pa. Aven enligt NN-YY:s egna uppgifter framgar séledes att han inte
lat dem tro att 5 050 000 kr sakert stod fast oavsett hur budgivningen hade utveck-
lat sig.

Trots att NN-YY alltsa tidigare vidgick att han hade aviserat att de skulle vara be-
redda pa nedgangen, verkar NN-YY nu ta avstand fran att de skulle ha fatt den in-
formationen.

Han erkanner att han kunde ha f6ljt upp tydligare med ett uttryckligt besked till
NN-YY om att den prisférandring som han hade aviserat ocksa blev det slutliga ut-
fallet. Det var dock uppenbart for alla vad budnivan var senast vid kontraktsskriv-
ningen den 28 mars 2025. Han hade ingen mojlighet att tro annat an att NN-YY
accepterade den nivan nar de inte sa ndgot annat och ingick avtalet.

Efter NN-YY:s mejl den 30 mars 2025 erbjod han sig omgaende att traffa dem, och
ett hembesok agde rum den 1 april 2025. Att han vid detta moéte beklagade att
kommunikationen inte blev tydligare och bad om ursakt for hur situationen hade
upplevts av NN-YY innebar inte att han har medgett skadestandsgrundande oakt-
samhet. Ljudupptagningen fran motet forandrar inte bedémningen i fraga om
skada, orsakssamband eller jamkning.

Ingen skada

Det pastadda utgangslaget, namligen att fastigheten skulle ha salts for 5 050 000
kr om han hade kommunicerat pa ett annat satt, ar inte sannolikt. Slutpriset om
4 995 000 kr var det pris som marknaden var villig att betala efter det att fastig-
heten hade marknadsforts under god tid, visningar hade hallits och 6ppen budgiv-
ning forekommit.

Det som NN-YY har anfért om att kdparna var mycket angeldgna, att de skrev ett
brev och att de upptradde kdnslomassigt engagerat vid besiktningen férandrar inte
den bedémningen. De omstandigheterna ma indikera att kdparna var intresserade
av fastigheten men inte att de, efter att den ende konkurrerande budgivaren hade
hoppat av, var villiga att h6ja budnivan ytterligare.
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NN-YY:s argumentation dr ocksd motstridig. A ena sidan gor de géllande att situat-
ionen vid kontraktsskrivningen var sa pressad och prekar att de inte vagade lyfta
fragan om priset, inte ens till honom i enrum, av radsla for att hela affaren da skulle
falla. A andra sidan gor de gillande att kdparna var sa engagerade och angeligna
om att fa kdpa fastigheten att han borde ha kunnat fa upp priset.

Jdmkning

NN-YY undertecknade kdpekontraktet med en kdpeskilling om 4 995 000 kr, trots
att de da hade sett det pris som angavs i avtalet. Vid kontraktsskrivningen gick han
noga igenom avtalet och stallde uttryckligen fragan till parterna om nagon hade
nagra funderingar innan avtalet skulle ingas. Det var det dock ingen som hade. NN-
YY valde alltsa att fullfolja affaren med kinnedom om den kdpeskilling som faktiskt
stod i kontraktet. Under sadana forhallanden kan han inte hallas ansvarig for hela
mellanskillnaden.

Om FRN trots allt skulle anse att en skadestandsgrundande oaktsamhet forekom-
mit, ska ett eventuellt skadestand jamkas till noll pa grund av NN-YY:s eget hand-
lande. De hade méjlighet att avsta fran att skriva under, de kunde ha begéart radrum
eller atminstone ha lyft frdgan med honom innan avtalet undertecknades. De valde
att inte gora nagot av detta utan fullfoljde forsaljningen pa den niva som framgick
av avtalet.

Nedsdttning av arvode

Uppdraget ledde till annonsering, visningar, budgivning och i slutandan till ett bin-
dande 6verlatelseavtal. Det ar alltsa inte fraga om ett uppdrag som i sin helhet varit
utan varde eller dar maklartjansten i grunden har brustit.

Aven om namnden skulle anse att kommunikationen i slutskedet kunde varit tydli-
gare, ar det inte en omstandighet som motiverar en betydande nedsattning. Han
hade redan forklarat for NN-YY att det var 6verhangande risk for att den strandade
budgivningen skulle leda till att Budgivare 1 valde att sta kvar vid det forsta budet
som 6verensstamde med utgangspriset. Ett annat utfall var inte att forvanta i den
uppkomna situationen. Ett eventuellt asidosdttande far anses vara av ringa bety-
delse i relation till det samlade uppdraget.

Dubbelt yrkande

NN-YY har kravt dels hela den pastadda mellanskillnaden mellan ett tidigare bud
och det avtalade priset, dels hela maklararvodet tillbaka. Det senare yrkandet for-
utsatter att maklartjansten var utan varde, medan det forra yrkandet bygger pa att



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida7 av 10

tjansten faktiskt ledde fram till en genomférd forsaljning men till ett enligt NN-YY
for lagt pris. Redan av detta skal kan NN-YY inte fa framgang fullt ut med bada
yrkandena samtidigt. Fullt bifall till bada yrkandena skulle innebdra en éverkom-
pensation.

NN-YY tillade i huvudsak féljande:

Maklarens beskrivning av samtalet stammer inte. Maklaren uttryckte inte att bud-
nivan “med storsta sannolikhet” skulle aterga till utgangspriset, och det har inte
heller presenterat nagot stod for detta pastaende.

Deras redogorelse for samtalet, sadan den atergavs i mejlet till Maklaren den 30
mars 2026, stodjer i stallet deras version. Maklaren invande inte mot den beskriv-
ningen, vilket talar for att den var korrekt atergiven.

Inte heller ljudinspelningen ger stdd for Maklarens nuvarande beskrivning. Sam-
mantaget framstar uppgiften darfér som en efterhandskonstruktion. Det enda de
har bekréaftat ar att de forstod att Méaklaren skulle aterkomma om nagot forandra-
des.

Maklaren bekréaftar i ljudinspelningen att han inte gav dem nagon aterkoppling. De
hade inte forstatt att priset hade andrats.

De har aldrig pastatt att de inte fick nagon information om att budet kunde komma
att paverkas. Det de har sagt ar att Méaklaren uppgav att det kunde komma att
hdanda och att han skulle aterkomma till dem. Det gjorde han aldrig, vilket han
ocksa erkdnde och bekréftade vid motet hemma hos dem.

Kbparnas intresse for fastigheten framgick tydligt av det brev som de lamnade till
dem, dar de med starka kanslomassiga uttryck beskrev hur garna de ville kdpa hu-
set och vadjade om att de skulle sélja till dem. Darutover deltog NN vid besikt-
ningen tillsammans med kdparna under cirka tre timmar och kunde dar sjalv ta del
av hur angelagna koparna var om att genomfora kdpet. Maklaren narvarade inte
vid detta tillfalle och har darfor inte samma grund for sin bedémning av kdparnas
intresse och angelagenhet.

Det finns ingen motsattning mellan att kdparna var mycket angelagna om att fa
kopa fastigheten och att situationen vid kontraktsskrivningen samtidigt upplevdes
som sa pressad att de inte vagade lyfta prisfragan. Tvartom ar det just i en sadan
situation som det var avgorande att Maklaren fullgjorde sitt ansvar att tydligt kom-
municera prisférandringen innan avtalet undertecknades.
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De haller inte med om att Maklarens brister ar av ringa betydelse, eftersom det
enligt fastighetsmaklarlagen finns ett sarskilt ansvar for maklaren gentemot salja-
ren i just fragan om pris.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av ett mejl fran NN till Maklaren den 30 mars
2025 med foljande innehall:

Duringde mig och informerade att budgivare 2 hade hoppat av och vi da skulle fortsatta
dialogen med budgivare 1. Under samtalet informerade du mig om att det kanske kunde
innebér att koparna nu ville ga ner till sitt forsta bud (utgangspriset) och nagot vi skulle
vara beredda p. Eftersom du aldrig dterkom med négon annan information menar vi att
det senaste budet vi hade att ta stallning till fortfarande var 5 050 000 kr. Och det var
utifran detta som vi fortsatta dialogen om besiktningstid och tid for kontraktsskrivning.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént 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 asidosattandet ska ha varit en noéd-
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.

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
kravs inte att nagon har lidit ekonomisk skada till f6ljd av maklarens agerande eller
underlatenhet att agera. Inte heller kravs det att asidosattandet skett avsiktligt el-
ler av oaktsamhet.
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Om asidosattandet ar av ringa betydelse ska ndgon nedséattning enligt samma be-
stdmmelse dock inte ske. Med ringa dsidosattande menas sadana misstag som inte
medfor att vardet av maklartjansten minskar i nagon egentlig mening.

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

Nedsattningens storlek berdaknas 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 utférd av nagon annan naringsidkare. |
andra fall far nedsattningens storlek bedomas mer fritt.

Beddémningen i detta fall

Genom parternas uppgifter ar det klarlagt att Maklaren underlat att genast vidare-
befordra kdparnas nya bud om 4 995 000 kr till NN-YY. Budet vidarebefordrades
forst vid sammantradet for kontraktsskrivning, genom att Maklaren da presente-
rade ett kopekontrakt med 4 995 000 kr som kopeskilling.

Hur snabbt en méaklare ska vidarebefordra ett bud till sdljaren beror pa omstandig-
heterna i det enskilda fallet, men det ar utan tvekan for sent att vidarebefordra det
forst vid ett sammantrade for kontraktsskrivning.

Maklaren har inte angett nagot sarskilt skél till varfor han inte genast vidarebeford-
rade budet. Enligt namndens bedomning far det anses att drojsmalet var oaktsamt.
Vad som sades vid telefonsamtalet mellan Maklaren och NN saknar betydelse for
den bedémningen. Med andra ord: oavsett om Maklaren sa att kdparna med
storsta sannolikhet skulle sanka sitt bud, eller om han endast sa att det kunde bli
sa, var det anda oaktsamt att dréja med beskedet.

| fragan om oaktsamheten orsakat en skada gér namnden féljande bedomning:

Om koparnas bud hade vidarebefordrats i god tid ar det majligt att NN-YY, hade
kunnat forma dem att hdja sitt bud. Mot detta ska dock stallas att kdparna var de
enda kvarvarande spekulanterna — de hade inga konkurrenter. Enligt némnden ar
det inte visat att priset hade blivit hégre om Maklaren hade agerat korrekt. NN-
YY:s krav pa skadestand kan darfor inte bifallas.

Maklarens forsummelse utgér daremot grund for nedsattning av provisionen. For-
seelsen far ses som relativt allvarlig, eftersom den rubbade NN-YY:s mdjligheter att
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fatta ett valgrundat beslut i en fraga av ekonomisk betydelse. Namnden anser att
provisionen bor sattas ned med 20 000 kr.

P3 ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

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



