FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 31 AUGUSTI 2026 DNR 25/26 SIDA1 AV 6

Anmalare
NN, YY och 727

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen DH

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN, YY och ZZ har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN, YY och ZZ har begart att Maklaren ska betala 300 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig.

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 21 februari 2022 kopte NN, YY och ZZ ("Anmalarna”) bostadsratten till en 13-
genhet i Férstaden for 1 600 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt Anmalarna bjod de mot s.k. falska bud. De har darfor begart skadestand.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens bedémning” kommer namnden att forklara varfér den anser att an-
malarna inte har ratt till ersattning.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Anmalarna

De bjod 1 400 000 kr men Maklaren pastod att det fanns hogre bud. De bjod 1 500
000 kr. Maklaren sa nej och antydde att det fanns hogre bud. De bjéd da 1 600 000
kr och Maklaren sa OK. Lagenhetens angivna pris i annonsen var 1 295 000 kr.

Nar de gick igenom kdpeavtalet fanns det ingen budgivningslista med, sa NN akte
till Maklaren och fick en lista. Den var tom — ingen hade bjudit 6éver 1 295 000 kr.

Séljaren och Maklaren var ett par och ar nu gifta. Det var Maklaren som skotte
budgivning direkt med NN, utan nagra samtal med saljaren.

De hade ingen koll pa priserna i Stadsdelen, men nu maste de sélja lagenheten och
inser att de blivit lurade av en falsk budgivning.

Maklaren
Bakgrund

Anmalarna har i borjan av ar 2026 framstallt krav mot honom och en av séljarna.
De har pastatt att han och sdljaren HA var ett par och nu ar gifta, vilket inte stam-
mer.

Grunder for bestridandet

| forsta hand bestrids kravet pa den grunden att han inte uppsatligen eller av oakt-
samhet har asidosatt nagon skadestandssanktionerad bestimmelse i fastighets-
maklarlagen.
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Han fornekar att han skulle ha uppgett att det fanns andra bud pa lagenheten, vil-
ket det inte fanns. | budforteckningen, som bifogats anmalan, anges att endast ett
bud lamnats, vilket var budet pa 1 600 000 kr fran Anmalarna.

Det ar riktigt att priset i annonsen var 1 295 000 kr, men sdljarna ville inte salja
bostadsratten till det priset med anledning av det hogre pris som hade uppnatts
vid forsaljningen av en annan liknande bostadsratt i nartid.

Efter visningen hade han och NN en diskussion om priset. Pa fraga fran NN svarade
han att det inte fanns nagra andra bud. Det &r magjligt att de resonerade kring olika
prisnivaer, men han forklarade att saljarna inte ville acceptera ett pris under 1 600
000 kr. Till sist framforde Anmalarna det bud pa 1 600 000 kr som séaljarna accep-
terade.

Han vill i detta sammanhang peka pa att priset i objektsbeskrivningen ar 1 600 000
kr.

| andra hand bestrids kravet pa den grunden att Anmalarna inte reklamerat i ratt
tid.

Budforteckningen ar daterad den 22 mars 2022 och dverlamnades vid tilltradet.
Dar framgar att inget annat bud hade lamnats.

Anmalarna har da insett dels den omstandighet som nu laggs till grund for kravet
mot honom, det vill sdga den pastatt falska uppgiften om konkurrerande bud, dels
att det skulle kunna innebara en ekonomisk skada. Anmalarna har dock vantat mer
an tre och ett halvt ar med att reklamera, vilket ar for sent.

| tredje hand bestrids kravet pa den grunden att han inte har orsakat Anmaélarna
en skada med begart belopp.

Storleken pa begart skadestand vilar pa forutsattningen att saljarna skulle ha varit
beredda att sdlja bostadsratten for 1 295 000 kr, vilket de inte var. Det hade saledes
inte varit mojligt for Anmalarna att kdpa bostadsratten till ett pris som var 300 000
kr lagre. Inget har heller framkommit som visar att det avtalade priset for bostads-
ratten dversteg marknadspriset vid avtalstidpunkten.

Anmalarna vill sélja bostadsratten och har nyligen anlitat honom for detta syfte. Pa
grund av det radande marknadslaget har det varit svart och bostadsratten ser for
narvarande inte ut att kunna saljas utan forlust. Det ar sannolikt bakgrunden till
Anmalarnas krav mot bade honom och en av sédljarna. Att bud fran spekulanter nu
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ligger under prisnivaerna ar 2021 och 2022 beror ock pa att marknadsforhallan-
dena ar annorlunda, inte pa att han har vilselett Anmalarna.

Anmalarna tillade féljande:

De vidhaller att sdljarna vid motet i lagenheten antydde att det fanns hogre bud
nar de bjod 1 400 000 kr. Samma sak nar de bjod 1 500 000 kr; Maklaren sa ne;j.
Forst nar de bjod 1 600 000 kr var det OK.

Maklaren namnde inte nagon gang att saljarna ville ha mer for lagenheten. Utgang-
spriset var priset 1 295 000 kr. Maklaren sa inte att saljarna ville ha 1 600 000 kr.
Det var en budgivning som var falsk och Maklaren ringde inte till sdljarna for att
redovisa deras bud.

En av saljarna ar idag Maklarens fru, sa de arbetade nog tillsammans for att lura
dem.

UTREDNINGEN

Budgivningslistan hade foljande innehall:

Budgivare Bud (kr) Datum Tid Noteringar/villkor

) 1 600 000 2022-02-21  16:35:01

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 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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Beddémningen i detta fall

Anmalarna har inte visat att Maklaren och en av séaljarna ar gifta med varandra. Av
offentliga uppgifter som ndmnden tagit del av verkar tvartom framga att sa inte ar
fallet.

Namnden har forstaelse for att det kan vacka betankligheter hos en spekulant som
lagger bud klart 6ver utgangspriset men anda inte far képa. Mot Maklarens forne-
kande har det emellertid inte visats att han skulle ha redovisat falska bud. Anma-
larnas krav kan darfor inte bifallas.

Namnden tillagger att Anmalarna har uppgett att Maklaren och saljarna antydde
att det fanns andra bud. Anmalarna har alltsa inte pastatt att Maklaren klart skulle
ha sagt att det fanns andra bud eller vilka belopp dessa bud uppgick till. Enligt
namnden finns det utrymme for att det kan ha skett ett missférstand mellan An-
malarna och Maklaren.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida6avé

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas Riksfor-
bund, Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas foérening, Ann-Christine Enqvist, fas-
tighetsmaklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet
har féredragits 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.



