FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 31 AUGUSTI 2026 DNR 63/26 SIDA1AV7

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Vad saken galler
Nedsattning av provision

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 55 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet.

BAKGRUND

Den 21 januari 2026 salde NN en bostadsrattslagenhet i Forstaden for 3 850 000
kr. Affaren férmedlades av Maklaren.

Enligt NN misskotte Maklaren sitt uppdrag genom att ge henne bristfallig inform-
ation och ett ofullstandigt beslutsunderlag. Hon har darfor begart att provisionen
om 55 000 kr ska sattas ned till noll.

Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se
Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
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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
Bristande rddgivning och avsaknad av strategi

Redan fran uppdragets borjan saknade hon en genomgang av forsaljningsstrategi
samt en tydlig forklaring till hur utgangspriset faststalldes eller vilka analyser som
lag till grund for detta. Detta innebar att hon saknade ett tillrackligt beslutsun-
derlag.

Patryckningar vid budgivning

Nar det forsta budet inkom, som |ag cirka 200 000 kr under utgangspriset, valde
hon att tacka nej. | detta lage upplevde hon att Maklaren upprepade ganger upp-
manade henne att acceptera budet med hanvisning till en svar marknad, snarare
an att ge en balanserad och objektiv radgivning kring alternativa strategier.

Bristande transparens kring budgivare och agterkommande spekulanter

| efterhand har det framkommit att samma spekulanter aterkom vid flera tillfallen
under processen och slutligen blev kbpare av bostaden. Hon informerades inte om
detta under budgivningen.

Aven om det inte nddvandigtvis varit kint fr&n bérjan att spekulanterna hade en
nara relation, anser hon att Maklaren rimligen borde ha uppmarksammat och klar-
gjort deras koppling nar deras aterkommande intresse blev tydligt. Detta kan ha
paverkat hennes forhandlingsposition och maojlighet att fatta valgrundade beslut.

Otillréickligt beslutsunderlag och fokus pd képarnas situation

Vid upprepade tillfallen uppmanades hon att acceptera bud med hanvisning till ko-
parnas ekonomiska situation, utan att hon fick en tillracklig objektiv analys av
marknadslaget eller alternativa handlingsvagar.

Bristande kommunikation och aterkoppling
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Aterkopplingen efter visningar var begransad och bestod huvudsakligen av hur
manga som deltagit samt att uppfoljning skulle ske med spekulanter, utan nagon
narmare analys eller konkreta rad.

Bristande hantering av reklamation

Nar hon i efterhand framforde mina synpunkter till Maklaren fick hon inte ett till-
fredsstillande eller fullstindigt bemdétande. Arendet har darefter hanvisats till
denna namnd.

Sammanfattning

Sammantaget anser hon att Méaklaren har brustit i sin radgivningsskyldighet, trans-
parens och i att tillvarata hennes intressen som séljare. Dessa brister har paverkat
hennes majlighet att fatta valgrundade beslut under forsaljningsprocessen, och
hon upplever att hon inte fatt det stéd och den vagledning som kan férvantas av
en professionell maklartjanst.

Maklaren

Formedlingsuppdrag ingicks i juli 2025 och kdpekontrakt skrevs i januari 2026; sa-
ledes cirka sex manader mellan uppdragsavtal och kontrakt. Under den perioden
har hon bland annat genomfort tio visningar och aven i 6vrigt lagt ned ett omfat-
tande arbete pa att fa objektet salt. Hon har sammanlagt lyckats erhalla sju bud.

Hon har fullgjort sitt uppdrag genom att anvisa en kopare som NN ingatt avtal med.
Tilltrade har genomforts.

Det ar oklart vad NN egentligen lagger henne till last, men hon uppfattar i vart fall
som en karnfraga att NN anser att hon borde ha informerat om att budgivarna MG
och MB planerade att kdpa bostaden for gemensamt boende. Hon tillbakavisar att
hon skulle ha agerat fel harvidlag, sarskilt da den omstandigheten inte var kand for
henne vid tidpunkten for budgivningen. MG var pa visning i oktober 2025 pa egen
hand och MB var pa visning i januari 2026, men endast tillsammans med sin dotter.
Forst nar hon senare i januari 2026 bad MB att skicka 6ver kdparinformation for
kundkdannedom, framkom det att han skulle kopa objektet gemensamt med MG.

Hon uppfattar vidare som kritik att hon skulle ha “pressat” NN att acceptera ett for
lagt bud. Hon tillbakavisar forekomsten av nagon sadan ”press”, men vidgar att
hon rekommenderade NN att acceptera saval budet pa 4 195 000 kr fran FM den
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10 november 2025 — vilket NN gjorde, men sedan drog sig budgivaren ur —som det
bud som slutligen lag till grund for kopet. Hon vidhaller att hon agerade korrekt
mot NN, dven mot bakgrund av att hon forhandlade upp kdparen fran 3 700 000
kr till 3 850 000 kr infor kontraktsskrivning.

Ovriga uppgifter i anmélan uppfattar hon som alltfér svepande for att kunna be-
motas. Hon fornekar hursomhelst att hon skulle ha lamnat “bristande radgivning”
m.m.

Inte heller har hon besvarat NN:s reklamation bristfalligt, utan hade kontakt med
FMF:s jurister om korrekt hantering av detta. Aven méaklarkontorets chef har be-
svarat NN:s klagoskrift. Oavsett vilket kan hon inte se hur det sisthamnda kan ha
nagon betydelse for provisionsfragan.

NN tillade féljande:

Hon noterar att Méaklaren framhaller omfattningen av det arbete som lagts ned
under forsaljningsprocessen, sdsom antal visningar och bud. Hennes reklamation
avser dock inte mangden arbete i sig, utan kvaliteten pa radgivningen, kommuni-
kationen och det strategiska stod som hon upplevde att hon saknade under pro-
cessen.

Hon vill fortydliga att hon aldrig fick nagon tydlig genomgang av forsaljningsstrategi
eller ndgon narmare analys kring hur utgangspriset hade faststallts. Hon stallde
fragor om prissattningen och vilka overvaganden som lag bakom prisnivan. Vid
dessa tillfallen uppfattade hon inte att hon fick nagon konkret eller genomarbetad
forklaring, utan besked om att Maklaren behdvde “kolla upp” detta vidare.

Vad galler fragan om aterkommande spekulanter uppger Maklaren att hon inte
kande till att det rorde sig om samma personer under budgivningen. Samtidigt
framgar det av yttrandet att denna information blev kidnd senare i januari 2026.
Overlatelseavtalet undertecknades den 21 januari 2026 och affiren slutférdes
forst den 27 mars 2026.

Mot denna bakgrund ar det fortfarande oklart varfor hon aldrig informerades om
detta nar informationen val blev kand for Maklaren. Eftersom samma spekulanter
aterkommit under processen och slutligen blev kopare, anser hon att detta varit
relevant information for henne som séljare och for hennes forstaelse av budgiv-
ningssituationen.

Vad galler fragan om patryckningar vill hon fortydliga att hennes upplevelse av pro-
cessen skiljer sig fran Maklarens beskrivning. Efter att utgangspriset sankts fran 4



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida5av?7

195 000 kr till 3 995 000 kr framférde hon att detta var hennes lagsta accepterade
niva. Trots detta aterkom Maklaren vid flera tillfdllen med lagre bud, vilka jag initi-
alt tackade nej till. Infor det slutliga budet upplevde jag att stor vikt lades vid ko-
parnas ekonomiska situation och deras begransade majlighet att betala ett hogre
pris.

Lagenheten saldes slutligen for 3 850 000 kr. | efterhand har det framkommit att
samma kopare tidigare under forsaljningsprocessen hade lagt ett hogre bud om
3950 000 kr. Detta har ytterligare bidragit till min upplevelse av att hon inte fick
ett tillrackligt objektivt eller strategiskt stod under forsaljningsprocessen.

Hon vill aven framhalla att aterkopplingen efter visningar var begransad och hu-
vudsakligen bestod av information om antal besékare samt att uppféljning med
spekulanter skulle ske, utan nagon narmare analys eller konkreta rad kring hur for-
saljningen strategiskt borde hanteras.

Sammantaget kvarstar hennes uppfattning att hon inte fick det stéd, den transpa-
rens och den radgivning som hon hade anledning att forvanta sig av en profession-
ell maklartjanst.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt om nedsdttning av provision

Enligt 3 kap. 24 § fastighetsmaklarlagen kan maklarens provision sattas ned om
maklaren har asidosatt sina skyldigheter mot kopare eller séljare. For nedsattning
krdvs inte att nagon har lidit ekonomisk skada till foljd av maklarens agerande eller
underlatenhet att agera. Inte heller kravs det att asidosattandet skett avsiktligt el-
ler av oaktsamhet.

Om asidosattandet ar av ringa betydelse ska ndgon nedsattning enligt samma be-
stimmelse dock inte ske. Med ringa asidosattande menas sadana misstag som inte
medfor att vardet av maklartjansten minskar i ndgon egentlig mening.

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

Bedémningen i detta fall
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Det ar svart for en maklare att bemota — och for en tvistlosningsnamnd att ta stall-
ning till — 16sliga pastaenden av typen att sdljaren inte fick stod och radgivning och
att maklaren hade en bristande strategi.

Den konkreta kritik som NN har framfort bestar framst i att hon inte fick veta att
tva av budgivarna — de som senare blev kdpare — var ett par.

Enligt namnden hade det varit lampligt om Méklaren hade berattat detta sa snart
hon fick veta det, men det dr inget som kan medféra ndgon nedsattning av provis-
ionen. NN har heller inte redogjort for hur hon skulle ha hanterat en sadan inform-
ation och om den skulle ha medfért ett annat agerande fran hennes sida.

Inte heller det som NN i 6vrigt har framfért kan medféra nagon nedséattning av
provisionen. Hennes krav ska darfor avslas.

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.



