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BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.

NN och YY har begart att Maklaren ska betala 1 883 000 kr plus ranta enligt 6 §
rantelagen fran den 25 juli 2025 tills betalning sker.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. Han har vitsordat sattet att berdakna ranta. For egen del har han
begart att ett eventuellt skadestand ska jamkas till noll.
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BAKGRUND M.M.

Den 12 maj 2025 salde NN och YY ("makarna NN”) en fastighet i Smastaden for
4 000 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt makarna NN agerade Maklaren uppsatligt eller oaktsamt pa ett satt som
medforde att kdpeskillingen kom att understiga fastighetens marknadsvarde. De
har darfor begart skadestand.

| anmalan framstadllde makarna NN ett yrkande om solidariskt ansvar mellan Mak-
laren och det maklarféretag inom vilket han var verksam. Namnden har i beslut
den 23 mars 2026 avvisat kravet mot maklarforetaget, detta eftersom namnden
enligt sina stadgar inte ar behorig att prova sadana krav. Makarna NN:s grunder
avseende det solidariska ansvaret har dock atergetts och provats i detta beslut.
Aven om yrkandet om det solidariska ansvaret inte kan prévas, ar Miklaren skade-
standsansvarig for eventuella missgrepp som har begatts av hans kollegor vid méak-
larféretaget, om de har begatts inom ramen for hans formedlingsuppdrag.

Namnden har valt att aterge makarna NN:s anmalan i sin helhet, i stort sett utan
nagra redigeringar.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Makarna NN
Grund foér yrkandet

Vi gor géllande att ansvarig maklare Maklaren, genom grov vardsléshet och svikligt
forfarande, har orsakat oss en betydande ekonomisk skada. Grunderna for kraven,
for vilka aven formedlingsbolaget Fastighetsformedlingsbolaget AB (Maklarbyran
Mellanstaden) yrkas béara ett solidariskt ansvar, sammanfattas enligt féljande:

o Asidosatt lojalitetsplikt och mérkliggning av jav: Maklaren har genom medveten
morklaggning av externa spekulanter och vilseledande radgivning aktivt motarbe-
tat vart ekonomiska intresse. Detta har skett for att mojliggora en forsaljning till
en forvald kopare med dolda kopplingar till kontorets personal. Informationen om
slaktskapet mellan képare och maklarkollegor undanholls strategiskt, da ett ute-
lamnande var en forutsattning for att affaren skulle kunna genomféras.

e Systematisk manipulation av marknadsbilden ("98-gdanget”): Genom en koordine-
rad samverkan mellan tre registrerade fastighetsmaklare vid samma kontor, har
skenintressenter fran personalens privata natverk anvands for att simulera ett lagt
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marknadsintresse. Detta har syftat till att lura oss att acceptera ett bud langt under
marknadsvardet.

e Analytiskt svek och svikligt vilseledande vid vardering: Maklaren och ledningen har
medvetet presenterat en manipulerad bild av marknadslaget genom att undan-
halla relevanta marknadsdata och ignorera det branschstandardiserade mattet
kvadratmeterpris. En korrekt analys av bolagets egen statistik visar att jamforbara
objekt salts for i snitt 38 % mer per kvm. Maklaren har utnyttjat sin expertstallning
for att fa ett grovt underpris att framsta som férmanligt.

e Otillborlig paverkan och tidsnéd (Duress): Vid kontraktstillfallet har maklaren ut-
nyttjat var beroendestallning och radsla for ekonomiskt vite i en annan affar (dar
han sjalv var maklare). Genom att framkalla en konstlad tidsnéd och [amna direkt
felaktig information om saljarnas avtalsrattsliga skyldigheter, har maklaren tvingat
fram en signering mot var uttalade vilja.

e Bolagetstillsynsansvar och medverkan: Fastighetsformedlingsbolaget AB har brus-
tit i sitt lagstadgade tillsynsansvar genom att sanktionera en férsaljningsmetod ut-
formad for att dolja objektet fér marknaden. Ledningen har dartill genom passivi-
tet och ett aktivt fornekande av jav mojliggjort att oegentligheterna kunnat fullfél-
jas i syfte att sakra bolagets provision.

e Ekonomisk skada: Skillnaden mellan det manipulerade priset (4 000 000 kr) och
fastighetens faktiska marknadsvarde (ca 5 800 000 kr) utgdr den skada om
1 800 000 kr. Hartill yrkas skadestand motsvarande arvodet om 83 000 kr da tjans-
ten utforts i direkt strid med fastighetsmaklarlagen och god fastighetsmaklarsed.

Yrkande om rekommendation avseende solidariskt betalningsansvar

Vi éar medvetna om att Fastighetsmarknadens Reklamationsnamnd inte kan rikta ett
bindande yrkande mot Fastighetsféormedlingsbolaget AB i detta forfarande. Vi yrkar
dock att namnden, i det fall Maklarens ansvarsforsakring avslar ersattning med han-
visning till att det anmalda férfarandet ar av brottslig natur eller annars faller utanfor
forsakringens tackning, uttryckligen rekommenderar att Fastighetsférmedlingsbola-
get AB solidariskt svarar for den faststallda ersattningen.

Grunden for denna begdaran ar att Maklarens handlingar begatts i tjansten, att bola-
get ekonomiskt gynnats av transaktionen genom att inkassera provisionen, och att
bolagets ledning pa inspelning visat kinnedom om oegentligheterna utan att vidta
rattelse. Dartill ar det dokumenterat att inte en utan tre anstallda vid samma kontor
medverkat i manipulationen —ansvarig maklare Maklaren samt kollegorna FT och LM,
vars privata natverk anvandes for att simulera ett gt marknadsintresse. Att tre regi-
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strerade méklare vid samma kontor koordinerat ett sadant forfarande utan att led-
ningen reagerat pekar pa en foretagskultur dar denna typ av manipulation accepte-
rats eller uppmuntrats snarare an motarbetats.

Nar vi konfronterade bolagets ledning med bevisningen valde ledningen att sluta le-
den —att i inspelat samtal kategoriskt forneka forekomsten av jav, trots att vi uppre-
pade ganger flaggat for konkreta misstankar och namngivna kopplingar som bolaget
enkelt kunnat kontrollera. Att lata affaren fullfoljas, att inkassera provisionen och att
avsluta Maklarens anstéllning utan att erbjuda séljarna nagon form av rattelse eller
ersattning. Detta ar inte ett bolag som gjort sitt basta och misslyckats — det ar ett
bolag som aktivt valt att skydda sig sjalvt pa var bekostnad.

Genom denna anmalan vill vi satta den skarpta fastighetsmaklarlagens (2021:516)
bolagsansvar pa prov. Lagens intention var att tappa till de kryphal dar formedlings-
bolag kunnat svara sig fria fran enskilda maklares agerande. Om inte en bevisning av
denna unika kaliber —innehallande erkdnnanden pa band, dokumenterade javskopp-
lingar och systematisk manipulation — ar tillrdacklig for att utkrava ett solidariskt an-
svar, infinner sig fragan: Hur ska en vanlig konsument da nagonsin kunna fa ratt mot
ett bolag som kontrollerar hela spelplanen?

En situation dar ansvarig maklare ar avregistrerad och saknar tillgangar, och dar an-
svarsforsakringen inte tacker skadan, innebar i praktiken att vi — trots en fallande re-
kommendation — [damnas utan mdjlighet till faktisk kompensation. Namndens rekom-
mendation om solidariskt bolagsansvar ar darfér nédvandig for att det konsument-
skydd som fastighetsméklarlagen avser att ge ska fa reell verkan.

Bakgrund och héndelseférlopp

Relationen med ansvarig maklare, Méaklaren, inleddes med ett hogt fortroende nar vi
kopte var nya bostad genom honom. Men nér han fick uppdraget att salja var fastig-
het pa Slottsvagen 11, férandrades hans agerande dramatiskt.

Det ar sarskilt anmarkningsvart att Maklaren vid uppdragets boérjan uttryckligen de-
klarerade: "Ett sant har hus ska vi ABSOLUT INTE salja pa forhand”. Han gjorde dar-
med en korrekt professionell bedomning som han kort darefter, utan saklig grund,
helt frangick. Trots att vi upprepade ganger uttryckte 6nskemal om en 6ppen mark-
nadsprocess, utsattes vi for en aggressiv overtalningskampanj for att acceptera ett
forhandsbud. Som ett sista verktyg for att forcera fram ett beslut erbjod Maklaren att
sjalv bekosta en kampanj pa Fastighetshemsidan, med det uttalade syftet att under-
soka om marknaden ville betala mer dn fyra miljoner kronor samt for att hitta fler
intressenter.

Det bor understrykas att vara misstankar mot Maklarens opartiskhet vid det hir laget
var sa pass starka, och hans pressande agerande sa pass avvikande, att vi kinde oss
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tvingade att vidta egna kontrollatgarder for att skydda var affar. Det var denna djupa
misstro som ledde till att vi involverade en van, CH, som agerade spekulant. Vi be-
hovde fa svart pa vitt hur Maklaren faktiskt presenterade huset for externa intressen-
ter samt om han overhuvudtaget skulle informera oss sdljare om han hittade en spe-
kulant som inte Iat sig avskrackas av priset.

| samtalet med CH blottades maklarens dubbelspel: Maklaren forsokte aktivt
skramma bort CH genom att upprepade ganger pasta att priset var "valdigt hogt" i
stdllet for att sdlja in det. Det var forst nar CH forklarade att han inte kunde se huset
forran efter kdparnas tidsfrist som Maklaren tvarvande och bdrjade sédlja in huset
med stora vardeord. Det stod klart att Maklaren ville "spara" externa spekulanter for
att maximera sin egen framtida provision, men i forsta hand ville han stanga for-
handsaffaren snabbt for att gynna kdparen.

Vid redovisningen av resultatet fran Fastighetshemsidan-kampanjen undanholl Mak-
laren medvetet CH:s intresse. | en ljudupptagning hors han tydligt forsaga sig (“tre,
nej tva personer”) nar han sammanstaller antalet intressenter. Vid detta tillfalle be-
fann vi oss i en situation av extremt psykologiskt tvang. Vi var medvetna om att mak-
laren lamnade osanna uppgifter, men vi befarade att ett avvisat bud skulle leda till
att Maklaren —som nu 6ppet agerade for koparsidan — aktivt skulle sabotera framtida
visningar.

En misslyckad forsaljning vid denna tidpunkt innebar i forlangningen att vart eget kop
av ny bostad riskerade att aterga. Detta skulle tvinga oss att betala ett vite om
400 000 kr, da prisdifferensen till nastkommande budgivare i den affaren var bety-
dande. Eftersom Maklaren var maklare i bada vara transaktioner var han fullt med-
veten om var beroendestallning och den ekonomiska katastrof ett havt kop skulle
innebdra for oss. Det var under denna dokumenterade tidsndd och direkta ekono-
miska press som kontraktet undertecknades.

Efter kontraktsskrivningen visade djupare undersokning att tre av fyra spekulanter
kan kopplas till kollegorna LM och FT genom sociala medier. Dessa fem personer ar
dessutom alla fédda 1998 och har kant varandra sedan skoltiden. Ledningen for Fas-
tighetsformedlingsbolaget bekraftar pa inspelning att LM ar basta van med spekulan-
ten Fl, som i sin tur ar vdn med de andra tva spekulanterna. Dessutom avsldjades att
koparen, EG, har dokumenterat slaktskap med kollegan FT. Kartldggning av sociala
medier visar att Maklaren personligen saknar koppling till nagon av statisterna — ko-
ordinationen maste ha skett via kollegorna, vilket bevisar att detta var ett aktivt sam-
arbete och inte ett enskilt misstag.

Som komplement till kartlaggningen [Kartldiggningen har getts in som bevisning,
ndmndens anmdrkning.] innehar anmalarna en videoupptagning som utgor en full-
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standig natverksanalys av samtliga inblandade parter. Videon dokumenterar en me-
todisk genomgang dar sokningar utforts mellan varje enskild individ pa sociala me-
dier.

Dokumentationen bekréaftar att ansvarig maklare, Maklaren, personligen helt saknar
kopplingar till de spekulanter som agerat statister, vilket styrker att koordinationen
skett via kollegorna pa kontoret. Videon verifierar daktheten i de bifogade stillbilderna
och tillhandahalls omedelbart pa namndens begaran via en saker fildelningstjanst, da
filens storlek forhindrar direkt bifogande via e-post.

Trots att vi presenterade bevis om jav for Fastighetsformedlingsbolaget AB:s ledning,
och de tidigare lovat att agera kraftfullt, uteblev reaktionen. Maklaren sjukskrevs
forst, och dagen efter att deras forsakring nekade oss ersattning avregistrerades han
som maklare. Bolaget har fran borjan valt en tystnadsstrategi i hopp om att undga
ansvar for vad som framstar som en organiserad javskultur och ett systematiskt be-
drageri mot oss som saljare.

Midklarens svikliga férfarande och manipulation

Maklaren har genom en kombination av grov vardsloshet och uppsatliga, svikliga
handlingar direkt orsakat var ekonomiska forlust.

Svikligt fortigande och aktiv sortering av marknaden (15 § FML)

Maklaren har medvetet undanhallit spekulanten "CH" fran oss i syfte att forcera fram
en forsaljning till en forvald kopare. Bevis pa uppsat foreligger i bilaga 6, dar Maklaren
vid redovisningen av kampanjresultatet forsager sig ("tre, nej tva personer"). Att han
omedelbart korrigerar sig visar pa en medveten vilja att dolja den externa spekulan-
ten. Att han dessutom personligen ringde upp CH efter kontraktsskrivningen for att
meddela att huset var salt bevisar att spekulanten inte var bortglomd — utan aktivt
bortsorterad.

Dartill ifrdgasatts om samtliga tre uppgivna sallskap ens var narvarande vid férhands-
visningen: grannen mittemot fastigheten bevittnade tillfallet och sag enbart Makla-
rens Mercedes pa uppfarten, som rymmer sex bilar, utan nagot behov av gatuparke-
ring. Han sag inte heller ndgra personer pa tomten.

3.2 Vilseledande radgivning och situation av tvang (8 § FML)

Maéklaren har grovt missbrukat sin expertstallning for att forsatta oss i en situation av
psykologiskt tvang. Vid uppdragets inledning deklarerade han spontant: "Ett sant har
hus ska vi ABSOLUT INTE sélja pa férhand" — ett uttalande som bevisar att han sjalv
visste att forhandsforsaljning inte var ratt for detta objekt. Trots detta drev han aktivt
processen i motsatt riktning.
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Den 6 maj 2025 skickade Maklaren ett SMS med pastdendet: "Bara sa ni vet att kom-
mer de med ett bud pa 4 miljoner kronor sa har ni ett avtal som sager att ni ska ac-
ceptera det." Detta var juridiskt felaktigt — vi hade ratt att tacka nej — men utgjorde
ett medvetet forsok att psykologiskt Iasa oss vid ett specifikt belopp.

Genom att aktivt skramma bort externa intressenter med pastaenden om att priset
var "valdigt hogt", samtidigt som han infor oss hdvdade att marknaden var dod, skap-
ade han en konstlad atervandsgrand. Kontraktet undertecknades under en dokumen-
terad kansla av utpressning; vi bedomde att Maklaren — som nu 6ppet agerade for
koparsidan — aktivt skulle sabotera framtida visningar om forhandsbudet nekades.

De bevis som framkommit fram till kontraktsskrivningen — forsagningen, det vilsele-
dande SMS:et, de dubbla budskapen till CH — skulle var for sig kunna avfardas som
slarv, glomska eller missforstand. Vi var medvetna om detta och kdnde att Maklaren
ytterligare skulle kunna sabotera forsaljningen om vi konfronterade honom. Det var
darfor avgorande att fa reda pa vem som kopt fastigheten — i férhoppningen att en
koppling till Maklaren eller kontoret skulle framkomma och ge bevisningen den tyngd
den behoévde.

Den kopplingen hittades, och den forandrar tolkningen av hela férloppet. Det som
enskilt kan se ut som misstag framstar i ljuset av javet som ett koordinerat monster.

Flyktbeteende genom avregistrering

Maklaren valde att avregistrera sig som fastighetsmaklare den 2025-08-19, exakt en
dag efter att hans ansvarsforsakring avslagit kravet pa ersattning. Per 2026-01-14 —
sex manader efter avregistreringen — var han fortfarande arbetslos enligt LinkedlIn.
Detta kan inte ses som annat an ett direkt flyktbeteende i syfte att undandra sig tillsyn
och personligt skadestandsansvar, och bor betraktas som ett indirekt medgivande av
de patalade oegentligheterna.

Manipulerad varderingsradgivning och analytiskt svek

Maklaren har medvetet manipulerat saljarnas prisférvantningar genom att presen-
tera en djupt missvisande bild av marknadslaget. Han har aggressivt forsokt dvertyga
oss om att 4 000 000 kr var ett "fruktansvart bra" pris pa det forsta budet. | samma
samtal medger han dessutom att detta var anledningen till att han "lag pa lite da",
vilket ar ett direkt erkdnnande av att han medvetet utévat patryckningar for att for-
cera fram en accept.

Det mest graverande metodfelet ar att Maklaren, trots full tillgang till kontorets for-
saljningsstatistik, valde att helt undanhalla de fem mest relevanta referensobjekten i
naromradet — objekt som i genomsnitt kostade 38 % mer per kvadratmeter dn det
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bud vi pressades att acceptera. | stdllet presenterade han uteslutande en (1) specifik
grannfastighet som salts for 4 350 000 kr som ett falskt “bevis” for att 4 000 000 kr
skulle vara marknadsmassigt. Att som expert selektivt vdlja ut ett enstaka referens-
objekt och medvetet morka den 6vriga statistiken utgor ett direkt brott mot makla-
rens omsorgsplikt och ett uppenbart analytiskt svek.

Det ar vart att understryka att vart beraknade marknadsvarde om 5 800 000 kr base-
ras pa samma forsaljningsstatistik som Maklarbyran sjalva presenterade vid motet
den 28 maj 2025. Det var alltsa Maklarbyran egna siffror som blottlade den brutala
undervarderingen sa snart en korrekt analys baserad pa boarea och kvadratmeterpris
genomfordes. Att motparten i efterhand skulle bestrida detta varde innebar i prakti-
ken att de bestrider riktigheten i sin egen officiella forsaljningsstatistik.

| samtalet med den fiktiva spekulanten CH blottlaggs Maklarens dubbelspel genom
hans radikalt motstridiga uppgifter om fastighetens varde.

| samtalets inledning férsokte Maklaren aktivt avskracka spekulanten genom att upp-
repade ganger havda att priset pa 4 000 000 kr var "valdigt hogt”. Detta var ett tydligt
forsok att sortera bort externa intressenter for att lamna faltet fritt for den javiga
koparen. Nar spekulanten trots detta vidholl sitt intresse och det stod klart att han
inte skulle stéra férhandskdparnas mojligheter, andrade Maklaren omedelbart taktik.
Han anvande da i stallet forsaljningen av grannfastigheten (4 350 000 kr) som ett ak-
tivt argument for att priset for var fastighet i sjdlva verket var mycket formanligt.

Denna omedelbara och osakliga omsvangning i argumentationen bevisar att Makla-
ren inte agerat utifran en objektiv marknadsvardering eller lojalitet mot oss. | stallet
har han manipulerat informationen och anvant referensobjektet selektivt for att
uppna sitt mal: att styra bort utomstaende kdpare och forcera fram en forsaljning till
underpris inom javskretsen.

Bristfdllig marknadsanalys och dsidosatt sakkunskap

Maklaren har, som framgar av analysen ovan, systematiskt dolt de fem mest rele-
vanta jamforelseobjekten i naromradet — objekt som i genomsnitt kostade 38 % mer
per kvadratmeter dn det bud vi pressades att acceptera.

Vilseledande val av férséiliningsmetod och aktiv manipulation av kampanjresultat

Fastighetshemsidan-kampanjen var aldrig avsedd att préva marknaden seriést — den
var en skenmandver. Genom att annonsera fastigheten som "Pa G" under en extremt
kort period, utan att indikera tidspress eller pagaende budgivning, begrdansades ex-
poneringen medvetet.
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Maklaren anvande dartill FI (med dokumenterad koppling till kontoret, for att fram-
fora att "priset var for hogt". Att en person som aldrig haft for avsikt att kopa fastig-
heten anvands som verktyg for att ge negativ feedback bevisar att kampanjens syfte
inte var att hitta en koépare, utan att genom falska spekulantutlatanden devalvera
fastighetens varde och forcera fram en accept av det javiga underbudet.

Bolagets medverkan och bristande tillsynsansvar

De omstandigheter som presenteras i detta avsnitt utgor den sakliga grunden for vart
yrkande om att Fastighetsformedlingsbolaget AB bér rekommenderas ett solidariskt
betalningsansvar.

Fastighetsformedlingsbolaget AB (Maklarbyran Mellanstaden) bar det yttersta ansva-
ret for den ekonomiska skadan. | enlighet med fastighetsmaklarlagen (2021:516) 4
kap. har bolaget brustit i sitt tillsynsansvar genom att mojliggdra en milj6é dar hela tre
anstallda registrerade maklare vid samma kontor samverkat for att manipulera for-
sdljningen. Genom principalansvaret for sin personal, i kombination med ledningens
aktiva vilseledande och dokumenterade passivitet, ar bolaget direkt ansvarigt for sal-
jarnas forlust.

Systematisk samverkan i en osund javskultur

Utredningen visar att oegentligheterna inte begransats till en enskild maklare, utan
att kontorets personal systematiskt samverkat. Kollegor till ansvarig maklare har an-
vant sina privata sociala natverk for att agera skenintressenter i syfte att simulera en
sval marknad. Det dr osannolikt att ansvarig maklare personligen skulle ha kdnnedom
om kollegornas privata bekantskapskrets utan ett aktivt samarbete pa kontorsniva;
kartlaggningen visar att Maklaren helt saknar koppling till de inblandade statisterna
utanfor sin yrkesroll. Detta tyder pa en foretagskultur dar manipulation av forsalj-
ningsprocesser accepterats, vilket innebar ett systematiskt misslyckande i bolagets
lagstadgade tillsynsansvar.

Bristande javsovervakning och kontroll

Foretaget har underlatit att férhindra att fastigheten salts till en person med slakt-
band till en av kontorets maklare (FT). Ledningen har brustit i sin kontrollskyldighet
genom att inte sakerstalla transparens eller informera oss om denna kritiska intres-
sekonflikt, trots att forutsattningarna for att upptacka detta legat helt inom bolagets
kontroll.

Ledningens bristande utredningsansvar och passivitet
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Ett sarskilt forsvarande moment &r bolagsledningens hantering av séaljarnas uppre-
pade varningssignaler. Trots att vi redan den 14 maj flaggat for oegentligheter, och
vid motet den 28 maj pavisat kopplingar mellan personal och spekulanter, valde led-
ningen en systematiskt avvisande attityd.

e Samspelet den 24 juni: | ljudupptagningen uppger deldagaren DB att bolaget "fort-
farande inte ser nagra tecken pa jav". Att kategoriskt avfarda misstankarna utan
att forst ha genomfort en adekvat internkontroll — trots att vi vid detta lag redan
namngivit specifika kopplingar — utgor ett grovt misslyckande i tillsynsansvaret.

e Leverans av fullstandig bevisning (25 juni): Dagen efter detta uttalande tillstalldes
bolaget vart formella kravbrev med en fullstéandig relationskartlaggning. Denna
dokumentation blottlade det s.k. "98-gdnget" — en koordinerad grupp skenintres-
senter fodda 1998 med direkta sociala kopplingar till kontorets personal — samt
det dolda slaktskapet mellan koparen och maklarkollegan FT.

Att bolaget, efter att ha mottagit denna obestridliga bevisning om jav och systematisk
manipulation, valde att inte vidta rattelse utan i stallet lat affaren fullféljas och inkas-
serade provisionen den 17 juli, bevisar att ledningen prioriterade ekonomisk vinning
framfor sin lagstadgade omsorgsplikt. Bolagets passivitet efter den 25 juni kan inte
betraktas som annat an ett tyst godkdannande av det bedragliga férfarandet.

Ekonomisk vinning fore omsorgsplikt

Bolaget valde att inkassera provisionen om 83 000 kr den 17 juli 2025 — 6ver tva ma-
nader efter att sdljarnas orosanmalan skickats den 14 maj. Att aktivt tillgodogora sig
ekonomisk ersattning med full kinnedom om oegentligheterna, utan att vidta rat-
telse eller frysa beloppet, styrker att Maklarens agerande sanktionerades snarare an
motarbetades. Att bolaget tog ansvarig maklare ur tjanst efter att saljarnas bevisning
presenterats, men samtidigt lat affaren fullfoljas for att sakra arvodet, bevisar att Fas-
tighetsformedlingsbolaget AB prioriterade egen vinst framfor sin lagstadgade om-
sorgsplikt.

Analytiskt svek genom vilseledande presentation av statistik

Vid motet den 28 maj forsdkte ledningen rattfardiga underpriset genom att presen-
tera en omfattande statistiklista 6ver samtliga forsaljningar i omradet de senaste tre
aren. Aven om listan i sig utgjordes av korrekt radata, var ledningens presentation av
materialet djupt manipulativ och metodiskt felaktig i syfte att doélja den ekonomiska
skadan.

Man valde medvetet att:

e Dodlja sanningen bakom klumpsummor (kr/kvm): Man vagrade kategoriskt att ana-
lysera statistiken utifran det branschstandardiserade mattet kvadratmeterpris.
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Genom att uteslutande fokusera pa totala slutpriser (klumpsummor) utan hansyn
till boarea, maskerade man det faktum att de faktiskt jamférbara objekten i snitt
hade ett 38 % hogre kvadratmeterpris an var fastighet. Att som professionell mak-
larledning likstalla ett stort hus med ett litet enbart baserat pa slutpris ar ett fun-
damentalt analytiskt svek.

e Tillampa falska jamforelser (Lagesfaktorn): Ledningen anvande statistiken for att
likstalla var fastighet med ordinara inlandsfastigheter fran 70-talet, trots att var
fastighet besitter ett av omradets mest attraktiva och sjondra lagen. Genom att
"dranka" vart unika objekt i en lista av ej jamfdrbara hus, skapade man en konstlad
bild av ett Iagt marknadsvarde. Att ignorera vattenkontakt och sjoutsikt i en var-
dering ar ett grovt avsteg fran fackmassig varderingssed.

e Undanhalla betydelsen av mervarden: Man vagrade i diskussionen att vikta in fas-
tighetens unika mervarden och viardehdjande komplementbyggnader (sasom ga-
rage, vaxthus, kamin och lekstuga).

Att presentera en komplett statistiklista men sedan aktivt vagra att vikta radatan ef-
ter relevanta parametrar som yta, lage och standard, kan inte betraktas som annat
dn en medveten skenmanover. Syftet var att anvanda statistiken som en rokrida for
att skydda den javiga affaren och délja det faktum att fastigheten avyttrats till ett
grovt underpris.

Bristande metodtillsyn och sanktionering av undermalig marknadsexponering

Bolaget har aktivt forsvarat en forsaljningsmetod som star i direkt strid med séljarnas
ekonomiska intresse. Vid motet den 28 maj havdade deldgaren DB att man genom
forhandskampanjer pa Fastighetshemsidan ofta nar “ett stérre antal spekulanter dn
vad vi har gjort via [Fastighetssajten]” och att de “hetaste kunderna” finns dar.

Att en professionell maklarledning infor kunden pastar att en nischad plattform som
Fastighetshemsidan ger battre exponering an marknadsledande Fastighetssajten ar
ett medvetet vilseledande. Det visar att Fastighetsformedlingsbolaget AB inte bara
brustit i tillsynen utan aktivt sanktionerat en metod som syftar till att undanhalla ob-
jekt fran den breda marknaden.

Det bor sarskilt beaktas att bolaget darmed godkant féljande brister:

e Medvetet begransad rackvidd: Genom att undvika Fastighetssajten begrdansades
exponeringen till en kanal som nar en brakdel av de potentiella kdparna.

e Extremt kort tidsfrist: Fastigheten lag ute som ”Pa G” i endast tva dagar innan af-
faren stangdes. Vid motet bedyrade DB att “det dr s man gér”, vilket bevisar att
bolaget normaliserat en process dar saljarens chans till budgivning raderas.
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e Bristfalligt innehall: Annonsen innehdll endast 2—3 amatorbilder, vilket oméijlig-
gjorde en serids bedémning for externa spekulanter.

e Avsaknad av bradska: Ingenstans i kommunikationen med marknaden angavs att
forsaljningen var férenad med tidspress, vilket i kombination med den korta tiden
(48 timmar) i praktiken dolde forsaljningen for allmanheten.

Att ledningen pa inspelning véljer att forsvara och till och med prisa en forséljning
utan Fastighetssajten-exponering, med undermaligt bildmaterial och en tidsfrist pa
48 timmar, visar att oegentligheterna pa kontoret ar sanktionerade uppifran. Detta
agerande har direkt mojliggjort for de anstallda att styra affaren till en narstaende
kdpare utan extern konkurrens.

Medvetenhet om drendets allvar

Att Maklaren avregistrerade sig som maklare dagen efter att ansvarsférsakringen ne-
kade ersattning — och inte i samband med en frivillig karriarférandring — ar ett tydligt
tecken pa att samtliga inblandade parter, inklusive bolagets ledning, var medvetna
om den juridiska ohallbarheten och allvaret i det intraffade.

Medverkan och lojalitetsbrott (FT & LM)

Oegentligheterna har mojliggjorts genom en koordinerad samverkan mellan ansvarig
maéklare och hans kollegor vid Fastighetsformedlingsbolaget AB (Méaklarbyran Mel-
lanstaden). Det faktum att tre registrerade fastighetsmaklare vid samma kontor ko-
ordinerat detta forfarande ar i sig relevant for bedomningen av Maklarens uppsat —
han agerade inte impulsivt eller ensam, utan inom ramen for ett etablerat samarbete
som forutsatter planering och 6msesidigt fortroende. Denna samverkan har varit av-
gorande for att dolja javssituationen och manipulera prisbilden. Det ar sarskilt an-
markningsvart att kollegornas natverk anvandes for att simulera ett Iagt marknadsin-
tresse — och darmed forstarka Méaklarens vilseledande varderingsradgivning — samti-
digt som Maklarbyran egen forsaljningsstatistik visar att fastighetens marknadsvarde
lag betydligt hogre an det bud vi pressades att acceptera. Kollegornas funktion var
med andra ord inte enbart att doélja javet, utan att ge Maklarens manipulerade pris-
bild en skenbar trovardighet genom falska marknadssignaler.

FT: Javsforhallande och nitverksmanipulation

FT har grovt asidosatt god fastighetsmaklarsed genom att aktivt medverka till att
styra forsaljningen av en unik fastighet till en ndrstaende person (EG, kusins kusin och
Facebookvan.

e Undanhallande av jav som validering av manipulation: Som kollega pa ett litet kon-
tor har FT varit hogst medveten om Maéklarens uppdrag, men har medvetet under-
Iatit att deklarera sitt sldktskap med koéparen. FOr oss var upptackten av detta
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slaktskap den avgorande faktorn som validerade samtliga tidigare misstankar om
oegentligheter. Det forklarade logiskt varfor Maklaren aktivt skramde bort externa
spekulanter och varfor en skenmandver med statister iscensattes: syftet var hela
tiden att sakra fastigheten at FT:s narstaende till ett pris langt under marknads-
varde.

e Avgorande betydelse for forsdljningens genomférande: Vi vill understryka att in-
formationen om FT:s slaktskap med koparen var den "sista pusselbiten" som
morklades for att dolja javssituationen. Hade denna detalj levererats till oss i en-
lighet med maklarens upplysningsplikt innan kontraktsskrivningen, hade vi ome-
delbart avbrutit forsaljningen och havt férmedlingsuppdraget. Genom att strate-
giskt tiga om javet berévade man oss mojligheten att fatta ett rationellt beslut,
vilket var en direkt forutsattning for att den ekonomiska skadan skulle kunna upp-
sta.

e Anvandande av statister: FT har dartill upplatit sitt privata natverk (daribland FK
och ev. MF) for att agera statister/skenintressenter. Syftet har varit att genom
falska spekulantlistor ge Maklaren det underlag som kravdes for att overtyga sal-
jarna om att fastigheten exponerats fér marknaden men att intresset var lagt.

LM:s Systematisk simulering av marknadstryck

LM har medverkat i manipulationen genom att tillhandahalla sin privata vankrets (FI
med vanner) som statister i syfte att simulera en sval marknad.

Bevisat natverk: Kopplingen mellan LM och Fl har tidigt uttryckligen bekraftats av Fas-
tighetsformedlingsbolaget AB:s ledning i ljudupptagning, dar ledningen medger att
det var direkt till LM som FI horde av sig for att beradtta att kbparen gjorde sina efter-
forskningar. LM har i sin tur meddelat Maklaren.

Funktion i bedrageriet: Genom att lata sina vanner agera spekulanter som sedan lam-
nat negativ feedback har LM bistatt i att skapa den "marknadsmaéssiga atervands-
grand" som tvingade oss att acceptera underbudet. Detta agerande utgor ett funda-
mentalt brott mot lojalitetsplikten.

Ekonomisk skada och bevisférteckning

Den totala ekonomiska skadan uppgar till 1 800 000 kr, baserat pa mellanskillnaden
mellan det manipulerade forséaljningspriset (4 000 000 kr) och fastighetens faktiska
marknadsvarde vid forsaljningstillfallet (ca 5 800 000 kr).

Varderingsmodell baserad pa bolagets eget underlag

Marknadsvardet har faststallts genom en objektiv analys av de fem jamforbara refe-
rensobjekt fran den lista som Fastighetsformedlingsbolaget AB:s ledning (DB) sjalv
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presenterat som relevant. En granskning av DB:s egna urval, i kombination med fas-
tighetens specifika egenskaper, visar att:

e Prisavvikelse: Samtliga fem objekt uppvisar ett kvadratmeterpris som i genomsnitt
ar 38 % hogre an det pris vi pressades att acceptera.

e Fastighetens unika karaktar och malgruppsanpassning: var fastighet utgor ett sall-
synt objekt i Smastaden. Till skillnad fran merparten av omradets aldre 70-talsfas-
tigheter erbjuder huset en modern och efterfragad planlésning med fyra sovrum
och tva rymliga vardagsrum. Detta gor fastigheten optimal for den mest kdpstarka
malgruppen — barnfamiljer — med behov av utrymme for bade privatliv och di-
stansarbete.

e Strategiskt lage och infrastruktur: Utdver det omedelbara sjoldaget drar fastigheten
stor nytta av sin narhet till tagstationen, vilket mojliggdr smidig pendling till ar-
betsmarknaderna i Mellanstaden och Kuststaden. Denna kombination av stillsamt
naturnara boende och logistisk tillganglighet ar en stark vardedrivare som helt ig-
norerats i maklarens vardering.

e Uppdamt behov: Kombinationen av hég standard, sjoutsikt, stora komplement-
byggnader (garage och vaxthus) och ett pendlingsvanligt lage innebar att det vid
forsaljningstillfallet fanns ett betydande bristvarde. Under normala omstandig-
heter genererar ett sadant objekt ett kraftigt pristryck uppat, da det lockar speku-
lanter som annars soker boende i betydligt dyrare omraden narmare staderna.

e Gynnsamt ranteldge: Det bor sarskilt beaktas att rantenivan vid forsaljningstill-
fallet var lagre an under de perioder da flera av referensobjekten saldes. Detta
innebar att de ekonomiska forutsattningarna for en hog kopeskilling var bdttre el-
ler likvardiga, vilket direkt vederlagger maklarens pastdaende om en ”sval mark-
nad”.

e Initialt forlikningskrav: Det skadestandsbelopp som framfordes i det ursprungliga
kravet (400 000—800 000 SEK) baserades pa det absolut lagsta kvadratmeterpriset
i bolagets eget underlag. Detta belopp valdes medvetet som en generds gest for
att mojliggora en forlikning.

Avslutande kommentar

Det som gor det har arendet sa allvarligt ar inte enbart den ekonomiska forlusten,
utan den fundamentala bristen pa etik som genomsyrat hela processen. Som kund
forvantade vi oss den trygghet och professionalism som ett uppdrag hos en registre-
rad fastighetsmaklare ska innebara, men vi har i stéllet behovt dokumentera hur var
forsaljning manipulerades av ansvarig maklare i samverkan med kollegor och deras
privata vankrets.
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Vi véljer att ga hela vdgen med det har drendet for att se om fastighetsmaklarlagens
skydd faktiskt fungerar nar en konsument kan presentera denna typ av bevisning. Var
forhoppning ar att namnden nu prévar om det racker for att na fram — for om inte
ens inspelad manipulation, dokumenterat jav och en koordinerad skenprocess
racker, hur ska da en vanlig konsument nagonsin kunna fa ratt?

Madklaren
Bakgrund

Fastigheten var beldgen cirka 60 meter fran vattnet och hade viss sjoutsikt fran ena
sidan, delvis skymd av en annan fastighet.

Vid tidpunkten fér féormedlingen var marknaden svar och trog. Aven om rinteliget
var nagot mer gynnsamt an tidigare, var det ingenting som gett genomslag pa den
aktuella bostadsmarknaden. Makarna NN hade tidigare fatt fastigheten varderad
till 4 000 000 kr av Fastighetsbolaget och han gjorde bedémningen att ett forvantat
marknadsvarde lag mellan 3 750 000 och 4 250 000 kr. Makarna NN sa till honom
att de skulle acceptera ett utgangspris pa 3 750 000 kr, vara néjda med 4 000 000
kr och kdnna sig mycket glada — “over the moon” — om det skulle bli sa hogt som
4 250 000 kr. Makarna NN hade kopt en annan bostad med forsaljningsklausul som
var villkorad av att fastigheten saldes for minst 3 900 000 kr.

Fastigheten saldes den 12 maj 2025 for 4 000 000 kr.
Pdstaenden om jdv, “koordinerad samverkan”, vdrdering, tidsnéd m.m.

Det har inte forelegat nagon narstaendesituation, jav eller ndgon annan situation
som skulle strida mot fastighetsmaklarlagen och god fastighetsmaklarsed. Det be-
strids att det skulle ha férelegat nagon slags “koordinerad samverkan” mellan per-
soner pa maklarkontoret, spekulanter och honom. Att det finns vissa kopplingar
via Facebook styrker ingenting. Det ar fullt naturligt att personer i samma alder
fran samma del av landet i sma, narliggande orter har kontakt med varandra pa
Facebook.

Budet pa 4 000 000 kr var valdigt bra. Att hans forst inte meddelade makarna NN
om CH berodde pa att det vid den tidpunkten inte var helt tydligt att CH var en
spekulant i lagens mening. Att jamfora hans tonlagen vid tva olika samtal och dra
slutsatsen att det var for att han inte langre sag CH som ett hot for affaren ar att
lasa in alldeles for mycket. Det fornekas att det skulle ha forhallit sig pa det sattet.
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Han medger att han initialt sa att fastigheten inte borde saljas pa forhand. Men
han och makarna NN kom 6verens om att de skulle testa marknaden genom att
lagga upp objektet pa Fastighetshemsidan pa ”Pa gang”. Fastighetshemsidan ar ett
bra och billigt satt att fa en indikation pa marknadens intresse. Han bedémde att
det fanns bra forutsattningar for att Iagga ut objektet som ”Pa gang” pa Fastighets-
hemsidan.

Vad géller makarna NN:s synpunkter pa bilder och bildmaterial sa ar en del av syf-
tet med en férhandsmarknadsfoéring att testa om forsaljningen kan genomféras
utan nagra storre kostnader, t.ex. kostnader for fotografering. Bildmaterialet vid
den har typen av marknadsforing ar darfor begransat. Han uppfattade inte att ma-
karna NN onskade nagot annat. Marknadsféringen via Fastighetshemsidan var gi-
vetvis allvarligt menad.

Marknadsforingen pa Fastighetshemsidan gav ett bra utfall. Det genomfordes for-
handsvisning for tre sallskap, varav ett av séllskapen var den blivande képaren. Tva
sallskap kom via bil och ett sallskap kom till fots. Sallskapen var inte dar samtidigt,
vilket forklarar varfor det inte var fler bilar pa uppfarten, dven om han ifragasatter
vardet av en sadan uppgift fran en granne.

Efter forhandsvisningen kom ett bud fran ett av séllskapen. Budet var pa en sadan
niva att han omvarderade sin tidigare bedomning att objektet inte borde séljas pa
forhand. Budgivarna var av allt att doma stabila med ordnad ekonomi, de lade bud
Over utgangspris pa en niva som delvis 6vertraffade makarna NN:s forvantningar.
Budgivarna var flexibla med tilltrdde och budet gjorde att makarna NN nadde sitt
avtalade mal enligt forsaljningsklausulen. K6parna var pa manga satt optimala for
makarna NN:s situation. Han forsokte i sin kommunikation med makarna NN vara
tydlig med att de, enligt sin lojalitetsplikt mot sina séljare, hade en langtgaende
skyldighet att acceptera budet. Makarna NN var med och forhandlade fram forsalj-
ningsklausulen och en sadan information borde inte kommit som en 6verraskning
for dem.

Han informerade alltsa endast makarna NN om situationen och forsokte inte for-
cera fram nagot, daremot forsokte han fa makarna NN att forsta vilket bra lage de
hade till att fa till en bra, kostnadseffektiv och snabb férsaljning. Om makarna NN
hellre ville avvakta och ga ut pa Fastighetssajten hade de alla mojligheter att infor-
mera honom om det, men det hade resulterat i att de hade tappat det lagda budet.
Att situationen resulterade i en, av allt att doma, stressig situation fér makarna NN
kan inte laggas honom till last.
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Han fornekar att hans avregistrering skulle ha nagot med affaren att gora, det sak-
nar helt relevans for drendet.

Skada

Utgangspunkten for bedomningen av skada ar prispaverkan. Det makarna NN har
att bevisa ar att om han hade agerat pa ett korrekt satt, skulle fastigheten ha salts
for ett hogre pris an 4 000 000 kr. Det enda makarna NN presterat som stod for det
ar en komplicerad och svarbegriplig utrdkning om vad fastigheten egentligen var
vard. Utrdkningens utgangspunkt ar en matematisk évning i kvadratmeter-pris och
"mervarde”. Ett varde pa en fastighet ar vidare en sammantagen bedéomning av, i
normalfallet, hela fastigheten. Alltsa fastigheten inklusive lage, storlek och tillbe-
hor. makarna NN invandning att garaget inte skulle tagits med pa nagot satt stam-
mer inte.

Att jamfora priser mellan olika fastigheter kan vara svart da priset ar en 6gonblicks-
bild av vad marknaden just da var beredd att ge for fastigheten. Manga faktorer
kan spela roll och dven om en jamfdrelse av slutpriser kan ge vissa prisindikationer
sd ar det ingen absolut sanning. | och med den stora omsvangningen i marknaden
under och efter pandemin, maste man vara sarskilt vaksam pa vilka ar en fastighet
av Overlatits. FOr att fa ut det mesta av en dylik lista med ortspriser behéver man
ha erfarenhet och kunskap om den aktuella marknaden.

Till hjalp for att gora jamforelser mellan objekt, eller kanske framst mellan olika
omraden och marknader, finns t.ex. pris per kvadratmeter. Pris per kvadratmeter
sager dock ingenting om den inbérdes fordelningen mellan kvadratmetrarna da
varje kvadratmeter inte har samma varde — marginalnyttan minskar for varje
kvadratmeter. Det ar ocksa skélet till att det i normalfallet inte ar lampligt att be-
rakna skada baserat pa kvadratmeterpris.

Makarna NN pastar att de dyrare objekten i listan med ortspriser var mindre till
ytan och att priset for varje kvadratmeter darfor varit hogre. Det stammer i och for
sig till viss del. De tre fastigheter som salts for ett hogre pris dn den aktuella fastig-
heten, samtliga pa Skogsvagen, hade en boyta mellan 136 och 156 kvm och tomt-
area pa 780 till 1 359 kvm, att jamféra med makarna NN:s fastighet pa 159 kvm
boyta och 1 037 kvm tomt. Det ar dock inga stora differenser utan fastigheterna ar
till s3 motto jamforbara. Att fastigheterna pa Skogsvagen trots det salts till hogre
pris kan tala for att marknaden varderat nagot annat hogre, t.ex. laget med utsikt
over vattnet. Det gar i vart fall inte att dra slutsatsen att vardet pa makarna NN:s
fastighet var felaktigt. Den bedémning som makarna NN gjort att fastigheterna pa
Skogsvagen har ett samre lage ifragasatts.
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Utover kvadratmeterpris ar slutpriser ocksa intressanta, dven om inte heller de ger
hela bilden. Men att i princip endast utga fran slutpriser och darifran konstruera
en skada utifran vad makarna NN beddémer skulle vara ett mer rattvisande kvadrat-
meterpris blir fel. Makarna NN har for det forsta inte ens visat att det faktiskt ar
ett rimligare kvadratmeterpris. Det racker inte att endast via historiska jamforelser
gora en uppskattning av att kvadratmeterpriset ar mer eller mindre rattvisande, en
kravstallare maste ocksa visa att de just i den har affaren skulle fatt ett hogre pris
om maklaren agerat ratt.

Kopare ar typiskt sett beredda att betala mer for en sjotomt an en fastighet som
ligger i narheten av vatten utan att for det vara en sjotomt. Att i det har fallet jam-
fora fastigheten med sjétomter, sa som makarna NN gjort, blir darfor missvisande.
Skogsvagen 11 ar en sjotomt med egen brygga med batplats och bathus. Skogsva-
gen 15 ligger precis vid vattnet och Skogsvagen 5 ligger cirka 50 meter fran vattnet,
men utan nagra andra fastigheter/byggnader mellan sig och vattnet, dock gles
skog. Makarna NN:s fastighet ligger i och for sig pa ungefar samma avstand fran
vatten, men har en annan fastighet mellan sig och vattnet och vattnet ligger pa
gavelsidan. Overldtelserna som makarna NN jamfér med har ocksa skett mellan &r
2022 och 2025, alltsa i delar flera ar tidigare an aktuell overlatelse, vilket forsvarar
en jamforelse. Det konstateras ocksa att flera av de fastigheter som makarna NN
pekat ut ocksa har “vardehojande komplementbyggnader”, det &r alltsa ingenting
som ar unikt for makarna NN:s fastighet. Man kan for 6vrigt inte “bryta ut” och
sarvardera en sadan del som ett garage och sedan utan vidare baka in det i nagot
slags totalvarde.

| den vardering som han gjorde vagdes alla delar av fastigheten in, sa som narheten
till vatten och att det fanns garage och vaxthus. Att Fastighetsbolaget gjort en var-
dering som ligger helt jamt med forsaljningsvardet bekraftar att fastigheten saldes
till ett pris helt i enlighet med marknadsvardet. Den fastighet makarna NN namner,
och som han anvant som referensobjekt, ar Slottsvagen 7. Den fastigheten ligger i
narheten av makarna NN:s fastighet, saldes i en mycket battre marknad och var
marknadsford via Fastighetssajten. Fastigheten saldes for 4 350 000 kr under pan-
demin den 2 augusti 2020, nar trycket pa villor var mycket hogt. Att fa 4 000 000
kr for en likvardig fastighet i en sdamre marknad talar for att priset makarna NN
salde fastigheten for var bra.

| ortsprislistan finns ocksa Slottsvagen 36 upptagen. Slottsvagen 36 var visserligen
ett dldre hus an makarna NN:s, men i jamforbar storlek med carport, uthus och
vaxthus. Det |1ag ndarmare vattnet och utan hus som skymde utsikten. Slottsvagen
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36 saldes 2023 for 3 100 000 kr, alltsa 1 250 000 kr mindre an makarna NN:s fas-
tighet och hade diarmed ett betydligt ligre kvadratmeterpris. Aven om makarna
NN:s fastighet hade en hogre standard, kan man ifragasatta om det ar sannolikt att
det skulle skilja 2 700 000 kr. (Makarna NN anser ju att deras fastighet var vard
5800 000 kr.)

Ndgot om féretagets agerande

Vad galler maklarféretaget ansvar kan han inte uttala sig om det mer an att det
inte forekommit nagot ”jav” som han kant till och som pa ndgot satt skulle strida
mot fastighetsmaklarlagen. Den lista med salda fastigheter ar en typisk ortsprislista
som inte syftar till att “dranka” nagot, utan visa en lista med slutpriser i ett visst
omrade. Det ar alltid ett jobb med att salla ut vilka objekt som ar mest jamforbara
och inte.

Medvdllande

Makarna NN ger genomgaende i sin anmalan uttryck for att de var skeptiska till
hans bedémningar och att de innan kontraktsskrivningen var mycket tveksamma.
Det framgar sarskilt i bilagan "Orosanmalan”. En normal uppdragsgivare bor for-
vantas kunna ge maklaren korrekta instruktioner och vice versa —en maklare borde
kunna lita pa att det en uppdragsgivare sager och ger uttryck for ar deras verkligen
onskemal. Makarna NN hade gett uttryck for att 4 000 000 kr var ett pris de skulle
vara nojda med. Att makarna NN skrev pa kontraktet trots att de kdnde sa stor
osdkerhet innebar att de varit medvallande och att eventuellt skadestand ska jam-
kas till noll.

Makarna NN yttrade sig 6ver maklarens inlaga. Yttrandet aterges inte har, men
har lasts och beaktats av namnden.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént 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.
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Kravet pa orsakssamband innebar i regel att dsidosattandet ska ha varit en néd-
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.

Beddémningen i detta fall

For att makarna NN ska kunna fa skadestand kravs, som en forsta forutsattning, att
de kan visa en ersattningsgill skada. | detta darende behdver makarna NN visa att
fastigheten saldes till ett for lagt pris.

Makarna NN har aberopat enligt deras mening liknande forsaljningar som stod for
sitt krav. Materialet ar dock svarbedomt eftersom inga objekt ar helt jamforbara;
vidare ar forutsattningarna vid olika férmedlingar alltid olika och dven tidpunkten
for de olika formedlingarna skiljer sig at. Den dberopade bevisningen ar darfor inte
tillracklig for att bevisa att makarna NN drabbats av en skada.

Den bevisning som skulle legat narmast till hands att aberopa, for att visa att fas-
tigheten hade ett lagre varde an forsaljningspriset, hade varit att Iata en sakkunnig
vardera fastigheten per forsaljningstillfallet. Nagon sadan vardering har dock inte
getts in i drendet. Till detta kommer att makarna NN som villkor for atergang av
sitt eget kdp godtagit att fastigheten kunde saljas for 3 900 000 kr vilket indikerar
att de ansag detta som ett rimligt pris for fastigheten.

Eftersom makarna NN:s krav ska avslas av det skalet, att ingen skada ar visad, be-
héver namnden inte ga in pa den 6vriga argumentation som makarna NN framfort
i arendet.
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Pa ndmndens vagnar:

Folke Grauers

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 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.



