FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 31 AUGUSTI 2026 DNR 60/26 SIDA1 AV 8

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 23 431 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet.

BAKGRUND

Den 18 augusti 2025 kopte NN bostadsratten till en lagenhet i Storstaden for 2 250
000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt NN agerade Maklaren pa ett satt som medforde att avtalsslutet fordrojdes,
vilket medforde att NN adrog sig kostnader for hyra av en andrahandslagenhet
m.m. Hon har darfor begart skadestand.

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
Grund for kravet

Hon upplever att Maklaren har brustit i sitt ansvar pa flera punkter, vilket har lett
till att affaren fordrojts i onédan och orsakat henne betydande merkostnader.
Bland annat handlar det om bristande kommunikation (hon nekades att prata med
Maklaren direkt och hanvisades till sms-konversation), nekade budférsok, avvi-
sande forhallningssatt och eventuellt bristfallig information till séljaren.

Detta ledde till att hon tvingades skaffa en annan bostad att hyra tills affaren var
gjord och hon fick tillgang till sin bostadsratt. Det medforde extra utgifter i form av
hyra och extra flyttkostnader.

Bristande kommunikation

Redan fran forsta kontakt den 15 juli 2025 var kommunikationen otillfredsstal-
lande. Hon uttryckte dnskemal om att fa tala med Maklaren direkt pa telefon, men
hanvisades till att Maklaren befann sig pa semester och endast kunde kommuni-
ceravia sms. Detta begransade mojligheten till en konstruktiv dialog kring objektet
och budgivningen.

Nekade budférsok
Hon forsokte lagga bud vid flera tillfallen:

Den 17 juli 2025 ville hon lagga ett bud, men fick till svar att det "inte kommer vara
aktuellt tyvarr".

Den 22 juli 2025 forsokte hon aterigen lagga bud, denna gang pa utgangspriset,
men nekades med hanvisning till att sdljaren "tackat nej till att sdlja nu under ut-
gangspris samt pa utgangspris".

Den 23 juli 2025 meddelade hon att jag kunde tdnka sig att ga upp en bit over
utgangspriset, men att 2 250 000 kr (som nu var "accepterat pris") var for hogt.
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Maklaren svarade att hon skulle framfora detta till sdljaren, men att "de da kom-
mer vilja vanta".

Som kopare ar det inte sa Iatt att veta vad som galler och hon upplevde definitivt
att hennes forsok att lagga bud avvisades. Hon fragade foljande: ”Jag har lite svart
att forsta att jag inte far lagga bud. Sedan ar det ju sjalvklart upp till sdljaren att
acceptera eller ej. Men visste inte att man kan nekas att lagga bud?”. Maklaren
svarade: “Absolut men de har som sagt tackat nej till att sdlja nu under utgangspris
samt pa utgangspris.” For henne betydde det att hon aterigen avholls fran att lagga
bud.

Det ar aven anmarkningsvart ar att saljaren i efterhand uppgett att han inte kdnner
igen sig i att ha fatt all information om hennes budfoérsok. Detta tyder pa att hennes
budférsok inte har vidarebefordrats korrekt.

Personliga konsekvenser

Hon informerade tidigt Maklaren om sin situation — att hon fatt arbete i Storstaden
och att var angeldagen om att kdpa en bostad snarast majligt for att undvika extra
kostnader for andrahandsboende. Trots detta har Maklarens bristfalliga och, enligt
saljarens uppgifter, felaktiga respons lett till att affaren fordrojdes. Saljaren har i
efterhand sagt att han garna hade salt under juli/augusti, vilket hade mojliggjort
en snabb affar.

Ekonomiska foljder

Om affaren hade kunnat goras i juli 2025 hade tilltrade kunnat ske mer eller mindre
direkt. Som det blev nu tvingades hon hyra en andrahandslagenhet fran augusti
och hade diarmed redan ett hyresavtal med en manads uppsagningstid. Det inne-
bar att aven om tilltradesdagen blev den 19 september 2025, hade hon en hyres-
kostnad for andrahandslagenheten under augusti och hela september.

Den bristande hanteringen har medfort konkreta kostnader:
1. Hyra for annan bostad under perioden: 23 000 kr.

2. Extra flyttkostnader: cirka 2 900 kr. Hon behdévde forst flytta in i hyreslagenhet,
darefter flytta darifran till sin bostadsratt.
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3. Ett hogre slutpris an nédvandigt, da hon nekades majlighet till budgivning. Hon
upplever att hon tvingades acceptera ett “accepterat pris” utan méjlighet till for-
handling. Detta ar dock svart att bedoma kostnadsmadssigt, varfor hon utelamnat
detta i skadestandskravet.

Atminstone for augusti hade hon behévt betala avgift for bostadsratten vilket hade
inneburit en kostnad pa 1 543 kr, vilket ska raknas av fran hennes krav. For sep-
tember fick hon sta for delar av avgiften for bostadsratten: 12 av 30 dagars ma-
nadsavgift, vilket blev 617 kr. Resterande (926 kr) ska pa samma satt raknas av fran
kravet. Summan blir da 23 431 kr.

Maklaren

NN lade inte bud utan indikerade endast pa att eventuellt ldgga bud. Trots det har
hon framfort informationen till sdljaren, som da har svarat att det inte var intres-
sant utan att han ville vanta. Saljaren var tydlig med ett accepterat pris pa 2,25
miljoner kr, vilket NN sedan framférde som bud och képte lagenheten for.

NN tillade féljande:

Hennes klagomal handlar om bristande kommunikation och nekade budférsok.
Inget av detta besvarar Maklaren i sin inlaga eller i sina sms-bilagor. Bada dessa
brister i maklarens agerande har lett till att affaren fordrojdes, samt gett ekono-
miska foljder for henne.

Angaende budforsok skriver Maklaren att hon inte hade lagt bud utan endast indi-
kerat pa att eventuellt ldgga bud. Hennes poang ar att hon ville lagga bud, men
uppfattade att hon inte gavs den mojligheten. Det ar svart som potentiell kopare
att forsta att hon kunde statt pa sig och lagt ett bud, trots Maklarens avvisande
svar.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av sms-korrespondens mellan Maklaren och
saljaren. Fran den noteras foljande:
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tors 17 juli 12:55

Hej,

Den andra har ocksa tackat nej
nu tyvarr.

Har aven varit i kontakt med en
ny spekulant men hon var
intresserad "en bit under
utgangspris”.

Jag tanker att vi later annonsen
ligga ute denna veckan ut som

) den ar nu och from mandag kan
man satta ett accepterat pris
och se om det kan ge lite nytt!
-

Mvh

Q

Okej, tack for uppdateringen.
en bit under utgangspris ar
inget av intresse.

Vi far se vad som hander

Namnden har dven tagit del av sms-korrespondens mellan Maklaren och NN. Fran
den noteras foljande:

God morgon! Jag ar absolut
intresserad och funderar pa om
jag ska lagga ett bud. Vet du
vad saljaren har for
forvantningar/ forhoppningar?
Jag kan tanka mig att lagga ett
bud en bit under utgangspriset i
nulaget.

Kan téanka mig ganska snabbt
tilltrade, runt 12/8 om mojligt.
Mvh,

tors 17 juli 12:54

Hej,

Saljaren kommer ej sélja for
under utgangspris sa det
kommer inte vara aktuellt tyvarr.
Vi kommer ev inom kort komma

ut med ett accepterat pris, jag
ska prata med saljaren innan
helgen igen.

Mvh

[..]
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Hej igen. Har du pratat med
saljaren? Jag ar som sagt
intresserad av att lagga ett bud.
mvh, D

man 21 juli 18:09

Hej,

Ja vi hade kontakt idag. Vantar
besked om accepterat pris
vilket kommer vara hogre an

utgangspris sa bud under
kommer ej vara intressant for
honom tyvarr.

Mvh

[...]

tis 22 juli 16:23

Far jag inte heller lagga ett bud
pa utgangspriset? Jag har lite
svart att forsta att jag inte far
lagga bud. Sedan ar det ju
sjalvklart upp till séljaren att
acceptera eller ej. Men visste
inte att man kan nekas att lagga
bud? Mvh,

ons 23 juli 08:49

Hej,

Absolut men de har som sagt
tackat nej till att salja nu under
utgangspris samt pa
utgangspris.

Vi hade kontakt igar och 2,25
mkr kan de slappa lagenheten
for nu, annars kommer de
vanta.

Mvh

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt 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 méaklarens 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

Av den ingivna sms-korrespondensen framgar inte att Maklaren skulle ha végrat
att ta emot ett bud. Tvartom svarade hon att det “absolut” gick. Att hon samtidigt
uppgav att saljarna inte skulle salja for under 2,25 miljoner kr kan inte uppfattas
som en vagran att ta emot bud under det beloppet. Det ar alltsa inte visat att Mak-
laren agerade oaktsamt.

Det ar inte heller visat att nagot annat agerande fran Maklaren hade medfort att
kopet hade kunnat genomforas vid en tidigare tidpunkt an vad som blev fallet. Na-
gon skada ar med andra ord inte visad.

Sammanfattningsvis ar varken oaktsamhet eller skada visad. NN:s krav kan darfor
inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers
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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.



