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Under hosten 2020, fore tilltradet, ville NN sdlja lagenheten vidare. Han anlitade
da Maklaren som maklare. Ligenheten saldes den 21 oktober 2020 for 3 120 000
kr. Kopare blev Maklarens kollega, fastighetsmaklaren AA.

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

Lagenheten saldes efter ett forhandsbud till Maklarens kollega AA. Den saldes till
ett uppenbart underpris.

Maklaren har inte tillgodosett hans ekonomiska intressen. Enligt 8 § fastighets-
maklarlagen (2011:666) ska maklaren iaktta god fastighetsmaklarsed, och makla-
ren har en skyldighet att inom ramen for de krav som god fastighetsmaklarsed
staller sarskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

| SOU 2018:64 foreslas att en maklare inte ska fa inga formedlingsuppdrag med
annan maklare som arbetar i samma maklarféretag.?

Sakomstdndigheter

Kopekontraktet undertecknades den 21 oktober 2020. Priset uppgick till 3 120
000 kr, vilket motsvarar ett kvadratmeterpris om 60 348 kr.

Sju dagar senare, den 28 oktober 2020, saldes en trea i samma nyproduktionspro-
jekt av en av Méklarens kollegor, BB. Den forséaljningen var den forsta i sitt slag pa
den 6ppna marknaden, och hade diarmed ett stort normativt varde avseende
framtida forsaljningar i bostadsrattsféreningen. Lagenheten var en trea om 66,1
kvm och den saldes for 4 410 000 kr. Det motsvarar ett kvadratmeterpris om 66
717 kr.

BB och Maklaren ar, liksom koparen AA, kollegor och arbetar pa samma kontor,
ett mindre kontor i Storstaden. Maklaren har rimligtvis kant till att férevarande
lagenhet varit ute till forsaljning. Vidare kan det av journalen konstateras att dven

! Namndens anmarkning: utredningens férslag antogs som lag den 1 juli 2021, se 3 kap. 7 § i nu géllande
fastighetsmaklarlag (2021:516).
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BB varit involverad i hans forsdljning, sa till vida att hon mottagit handpenning
och darefter haft mejlkontakt med parterna.

Brf Nyproduktionen ar ett projekt dar Maklarforetaget varit ansvarig maklarbyra
fran forsta stund. Nar det forsta objektet val gar ut for forsaljning pa den 6ppna
marknaden flera ar senare, ar det givetvis en handelse av stort intresse for bade
maklare, kopare och sidljare, men dven for framtida spekulanter.

Han hade foljaktligen ett stort intresse av att fa kinnedom om forsaljningen av
den andra lagenheten. Eftersom det fortfarande var nastan fyra manader kvar till
datum for inflyttning hade han d3, av naturliga skal, valt att invanta vad den for-
saljningen betingade. Maklaren underlat emellertid att informera honom om den
andra lagenheten, vilket strider mot 8 § fastighetsmaklarlagen.

Han pastar inte Maklaren visste att den andra lagenheten skulle saljas for 4 410
000 kr. Men Maklaren kande till, eller borde atminstone ha kant till, forsaljning-
en. Och genom att ddlja den informationen underlat han att tillgodose uppdrags-
givarens ekonomiska intressen.

Hans bostadsratt varderades till 3 100 000 kr, och varderingen gjordes av Makla-
ren. En likadan vardering gjordes av ytterligare en maklare, efter hans begaran.
Enligt vardeutlatandet ar emellertid denna vardering bestalld av kbparen. Vidare
hade aktuell maklare inte mojlighet att fysiskt tilltrada lagenheten, utan lamnade
sitt utlatande utifran en ritning, varfor den bor tillmatas litet varde.

3 100 000 kr var aven det ursprungliga budet som kdparen lade. Han menar att
Maklaren agerade mot hans ekonomiska intressen redan genom att rekommen-
dera honom att acceptera ett bud som var precis i linje med varderingen, i en
marknad som var mycket fordelaktig for saljare.

Maklaren sa vid flera tillfallen att affaren vore en "win win-situation", samt att
han, Maklaren, sjalv hade accepterat budet om han hade varit saljare. Eftersom
Maklaren var sakkunnig och han befann sig i en kvalificerad tillitssituation, valde
han att folja Maklarens rekommendation.

Maklaren forklarade i telefonsamtal att han "kunde fa 3 200 000 kr", men aven
att han kunde fa 3 000 000 kr eftersom varderingen var satt med en felmarginal
om 100 000 kr.

Att han skulle fa 3 200 000 kr framstod saledes som det allra basta scenariot en-
ligt Maklaren. Det fanns aldrig nagra belopp utom prisintervallet 3 000 000 kr —
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3 200 000 kr som angavs eller pa nagot annat satt diskuterades. Att acceptera ett
bud pa 3 120 000 kr far mot denna bakgrund anses rimligt.

Skada

Det ar en given utgangspunkt att ju farre rum och ju farre kvadratmetrar, desto
hogre kvadratmeterpris. Mot den bakgrunden ar det anmarkningsvart att hans
bostadsratt, en tvaa om 51,7 kvm, saldes fér 60 348 kr/kvm nar Maklarforetaget
endast sju dagar senare salde en trea pa 66,1 kvm fér 4 410 000 kr. Den senare
forsaljningen motsvarar ett kvadratmeterpris om 66 717 kr. Med andra ord 6 369
kr mer per kvm for ett objekt som ar nastan 15 kvm storre.

Fran dagen for den senare forsaljningen, den 28 oktober 2020, hade Maklaren
och han haft mer &n tre manader att hitta ett marknadsmassigt bud med den se-
nare forsaljningen som en given normativ utgangspunkt. Givetvis hade inte han,
och rimligtvis inte heller Maklaren, godtagit eller reckommenderat att godta nagot
bud understigande 66 717 kr/kvm. Sannolikt hade de invantat ett bud som betin-
gat betydligt mer.

Maklarforetaget har darefter formedlat ytterligare en forsaljning i Brf Nyprodukt-
ionen. Lagenheten, som saldes den 18 december 2020, ar en etta om 31,6 kvm.
Den saldes for 2 400 000 kr vilket motsvarar ett pris om 75 949 kr/kvm.

Medelvardet for de tva forsaljningarna ovan ger vid handen ett kvadratmeterpris
om 71 333 kr. Prisintervallet |6per mellan 66 717 kr - 75 949 kr/kvm. Det gar sa-
ledes inte att argumentera for att hans bostadsratt skulle ha salts utanfor detta
prisintervall pa den 6ppna marknaden.

Han har som beradkningsgrund for skadestandsyrkandet raknat med en forsaljning
som hade betingat 70 000 kr/kvm, vilket far betraktas som en i sammanhanget
forsiktig skattning mot bakgrund av vad som angivits ovan. Det ger vid handen
foljande berakningsmodell.

Aktuell forsaljning:

51,7 kvm x 60 348 kr/kvm =3 120 000 kr.
Potentiell forsaljning (l1ag skattning):

51,7 kvm x 70 000 kr/kvm = 3 619 000 kr.

3619000 kr - 3120 000 kr = 499 000 kr.
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Ovrigt

Maklaren namnde en kort tid innan kontraktet undertecknades att kbparen bor-
jat forbereda forsadljning av sin nuvarande bostad. Det ar anmarkningsvart att
Maklaren anvander en presumtiv kopares férehavanden till att, sdsom det far
forstas, i viss man satta press pa sin uppdragsgivare.

Maklaren gjorde en nedsattning av sitt ombudsarvode om han, NN, valde att ac-
ceptera affairen med kdparen. Provision uppgick efter nedsattningen till 45 000
kr. Det ar aningen oklart vad skalet till detta var, men han uppfattade det som ett
incitament till att fullfolja affaren.

Maklaren
Bakgrund

NN kopte bostadsratten den 26 oktober 2018 for 3 015 000 (58 317 kr/kvm) och
med tilltrade i borjan av februari 2021. Den 24 september 2020 meddelade NN
via mejl att han hade for avsikt att frantrdda avtalet eller sélja lagenheten ef-
tersom banken inte beviljade lanelofte. Han, Maklaren, svarade att frantradande
av avtalet mojligen skulle innebara forlust av handpenningen. NN uppgav dven
per telefon att han insag att han hade satt sig i en dum sits och var glad om |a-
genheten kunde séljas utan ekonomisk forlust.

Den 28 september skickade han ett uppdragsavtal samt férmedlade kontaktupp-
gifter till sin chef BB, detta for att NN skulle ha mojlighet att hora om det gick att
komma ur kontraktet utan att foérlora handpenningen. Han informerade daven NN
via telefon att han eventuellt hade en kollega som var intresserad av bostaden.

Den 29 september, efter att NN pratat med BB, skrev NN i ett mejl att han kunde
tanka sig lagga ut bostaden som forhandsobjekt eller Iata hans, Maklarens, kol-
lega titta pa bostaden. Han svarade i samma mejltrad att han skulle forbereda en
fotografering for en "vanlig forsaljning” samt att idén med kollegan bara var ett
forslag. NN svarade att han tyckte alternativet med kollegan var en bra idé och
att han kunde tanka sig att salja bostaden for 3 055 000 kr plus maklararvode. NN
skrev dven att detta var intressant eftersom det var ett riskfritt alternativ, trots
att det inte skulle innebara nagon storre vinst. NN skrev féljande ”Alltsa inga jat-
tepengar, men samtidigt inte heller nagon risk, vilket gor detta intressant for mig.
Ar 6vertygad om att det skulle vara en god affér fér alla inblandade, faktiskt.”
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| samband med att bostaden fotograferades den 12 oktober fick hans kollega
mojlighet till visning. Eftersom byggnationer pagick tillat byggherren i detta lage
inte nagra andra visningar. Kollegan samma dag som visningen ett bud pa 3 100
000 kr. NN la samma dag ett motbud pa 3 120 000 kr. Den 14 oktober hdjde kol-
legan sitt bud till 3 120 000 kr.

Under pagaende forhandling kontaktade han tre andra spekulanter som visat in-
tresse for tvaor i projektet. Den ena spekulanten hade redan kdpt en annan bo-
stad, den andra spekulanten var intresserad av en storre bostad och den tredje
spekulanten var inte kontaktbar.

Den 15 oktober, i samband med att han skickade ett utkast pa overlatelseavtal,
informerades NN om att ett vardeutlatande fran oberoende maklare pa en annan
maklarbyrd kravdes innan oOverlatelseavtalet kunde signeras. Han tydliggjorde
dven i meddelandet att koparen var en kollega samt att det var mojligt att na ett
hogre eller lagre pris vid forsaljning pa den 6ppna marknaden.

Efter att den oberoende varderingen hade gjorts och NN tagit del av statistik pa
forsaljningar i omradet lamnade NN ett nytt motbud pa 3 125 000 kr. Han ringde
kollegan och formedlade budet, men kollegan sa da att NN i stallet kunde lagga ut
bostaden pa den 6ppna marknaden. Nar han via telefon forklarade situationen
for NN, erbjod han sig att ldgga ut bostaden pa den 6ppna marknaden redan
nastkommande dag. NN valde att i stallet fullfolja affaren och den 21 oktober sig-
nerades Overlatelseavtalet som planerat till ett pris om 3 120 000 kr (60 348
kr/kvm).

Han har tillgodosett sdljarens ekonomiska intressen

NN:s ursprungliga syfte med forsaljning var att ta sig ur problemet med finansie-
ringen utan att behdva hadva avtalet och bli av med handpenningen. Han har ge-
nomgaende vidtagit atgarder for att tillgodose dessa intressen.

Han har bland annat formedIlat sin chefs kontaktuppgifter for att NN skulle kunna
hora om det gick att frantrada avtalet utan att bli av med handpenningen. Han
har vidare kontaktat andra spekulanter, samt ordnat med fotografering av bosta-
den om NN skulle foredra att lagga ut bostaden pa den 6ppna marknaden istéllet.

Det framstar som att NN i efterhand angrat sitt beslut att sélja bostaden pa for-
hand och nu forséker halla honom ansvarig for detta beslut. Han var tydlig med
att ett hogre bud maojligen kunde nas pa den 6ppna marknaden och att NN sjalv
maste bestaimma om han ville sélja bostaden pa forhand eller pa den 6ppna
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marknaden. Han fragade NN om han skulle forbereda en forsaljning pa den
Oppna marknaden nar kollegan inte accepterade NN:s motbud pa 3 125 000 kr.
NN valde da att fullfélja affaren.

Det var NN som tog upp att det vore en god affar for alla inblandade. Han och NN
var overens om att fa till en affar dar NN inte I6pte nagon risk att hamna i en
ekonomiskt jobbig situation och inte fa tillbaka sin handpenning. En forsaljning pa
3120 000 kr var inte bara i linje med varderingen av bostaden, utan férsaljningen
skyddade daven NN att bli av med handpenningen. Mot denna bakgrund har han
tillgodosett NN:s ekonomiska intressen.

Han var inte skyldig att Iamna ytterligare information om kollegans férsaljning.

NN menar att det var oaktsamt att inte informera om en forsaljning som hans
kollega hanterade i samma nyproduktion. Den bostaden var en trea och saldes en
vecka efter NN:s bostad for 66 717 kr/kvm.

Han uppgav i ett tidigt stadium for NN att en etta och en trea i projektet skulle
saljas fore tilltradet i februari 2021. Han visste inte nar de skulle sdljas och NN
inga ytterligare fragor om forsaljningarna som gav honom anledning att ta reda
pa mer om dessa forsaljningar. Dartill var objekten inte jamforbara med NN:s bo-
stad, varfor han inte var skyldig att lamna ytterligare information om foérsaljning-
arna.

Bostaden som NN hanvisar till har en uteplats om 16 kvm och en balkong pa 6,2
kvm. Objektet ligger dven i ett hus som byggherren bedomer som mer eftertrak-
tat eftersom insatsen for dessa bostader ar hogre an i det huset dar NN:s bostad
var beldgen. Med hansyn dels till att NN inte fragade om objektet, trots att han
namnt forsaljningen inledningsvis, dels till att objektet inte var jamforbart, har
han inte varit skyldig att lamna nagon ytterligare information om férséaljningen.
Han kande till forsaljningen, men har inte dolt nagon information sa som NN gor
gallande.

Han har inte brustit i sin objektivitet och opartiskhet

NN har uppgett att det i SOU 2018:64 foreslas att en maklare inte ska fa inga
formedlingsuppdrag med en annan maklare som arbetar i samma maklarféretag.
Forslaget i betankandet ar just ett forslag och det finns inga hinder foér en maklare
att salja till en kollega, sa lange kollegan inte ar att anse som narstaende enligt
12 § fastighetsmaklarlagen (2011:666). Koparen ar inte narstaende till honom och
det finns inget som visar att han har brustit i sin objektivitet och opartiskhet.
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Maklarféretaget, dar han ar verksam, har en policy som kraver att en oberoende
vardering inhamtas vid forsaljning till kollega. Han inhamtade en sadan vardering.
Dessutom ska det enligt policyn framga att koparen ar en kollega, vilket framgar
av § 14 i 6verlatelseavtalet.

NN har vidare uppgett att han, Méaklaren, satte press pa honom genom att uppge
att kollegan hade boérjat forbereda forsaljning av sin nuvarande bostad. Han med-
ger att han sagt detta till NN, men i syfte att visa pa seriositeten i budet.

Dartill menar NN att hans arvode om 45 000 kr, som NN ansag var lagt, var ett
incitament for att NN skulle fullfélja affaren med kollegan. Av uppdragsavtalet
framgar att arvodet ar 45 000 kr inkl. moms om forséljning skedde innan annon-
sering. Det lagre arvodet ar en naturlig foljd av att det blir mindre jobb om for-
saljning sker innan annonsering, och arvodet har varit gallande oberoende av vil-
ken kopare som skulle kdpa bostaden.

Sammanfattningsvis har NN inte visat pa nagra omstandigheter som tyder pa att
han skulle ha brustit i sin objektivitet eller varit opartisk. Att han trots kollegans
intresse lat fotografera bostaden, kontaktade andra spekulanter, samt holl alter-
nativet med den dppna marknaden Oppet visar att han varit objektiv och opar-
tisk.

Den oberoende vdrderingen bér tillmdétas betydelse

Det stammer inte att det var NN som begarde den oberoende varderingen. Han
begarde varderingen eftersom den kravs enligt Maklarféretagets policy. Han for-
klarade for den oberoende maéklaren vid forfragan om varderingen att en kollega
var kopare och att det darfor kravdes en oberoende vardering. Mot denna bak-
grund star kollegan/koparen som bestéllare i varderingsutlatandet.

Att den oberoende maklaren inte har hade mojlighet att fysiskt tilltrada bostaden
var NN medveten om och det framgar aven av varderingsutlatandet. Han formed-
lade via mejl den oberoende maklarens kontaktuppgifter till NN sa att han sjalv
kunde ta kontakt med honom. Nar NN kontaktade den oberoende maklaren fick
han veta hur varderingen var utford, vilket dven framgar av ett sms fran NN till
honom (Bilaga 6). NN begarde inte en ytterligare varderingen utan valde att ga
vidare med forsaljningen nar denna vardering var gjord.

NN har inte lidit nagon ekonomisk skada

NN kopte bostaden for 58 317 kr/kvm och salde den fore tilltrade for 60 348
kr/kvm.
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NN:s skadestandsyrkande har berdknats med hansyn till medelvardet pa de tva
forsaljningar som gjorts i projektet. Dessa objekt ar inte jamforbara med NN:s
bostad eftersom det ror sig om en etta, respektive en trea med en 16 kvm stor
uteplats och en balkong pa 6,2 kvm i ett hus som byggherren bedémer ar mer
eftertraktat.

Statistik for tvaor i omradet under perioden 2019-01-01 till 2020-12-07 visar att
53 691 kr/kvm varit medelvardet for samtliga forsaljningar under perioden. Med
hansyn till att bostaden ar nyproducerad framstar det troligt att bostaden vid for-
saljningen hade ett varde kring 60 000 kr/kvm, sa som den oberoende maklaren
bedomt. Tillaggas bor ocksa att ingen bostad beldgen i den aktuella nyprodukt-
ionen hade salts pa andrahandsmarknaden vid tiden for forsaljningen. NN var
medveten om situationen och accepterade risken for att bostaderna eventuellt
hade Okat i pris ndr de borjade sédljas pa andrahandsmarknaden.

NN har i huvudsak tillagt foljande:

Det framstar som att Maklarens installning grundar sig i pastaendet att han, NN,
var bast lampad att bedoma lagenhetens faktiska varde, samt att lagenheten sal-
des till Maklarens kollega eftersom det inte var mojligt for honom att ha tva sepa-
rata bolan samtidigt.

Det ligger inom ramen for en maklares upplysningsplikt att informera om objek-
tets marknadsmaéssiga varde, om uppdragsgivaren patagligt misstar sig i detta
avseende. Som framgar av ingiven mejlkorrespondens saknade han helt uppfatt-
ning om vardet pa lagenheten.

Med anledning av hans villfarelse betraffande lagenhetens faktiska varde angav
han i kontakter med Maklaren angivit att vissa — och som det senare visade sig
uppenbara underpriser — var acceptabla. Rimligtvis var det da Méaklarens uppgift
att upplysa om lagenhetens faktiska varde och ta honom ur hans villfarelse.

Maklaren synes vidare pasta att det faktum att han, NN, inte kunde ha tva bolan
samtidigt var en avgorande anledning till affaren. Méaklaren pastar bland annat
att hans framsta syfte med forsaljningen var att ta sig ur "problemet” med finan-
sieringen. Detta ar ett direkt felaktigt pastaende och det ar aningen oklart varfér
Maklaren tycks grunda sin installning pa finansieringen. Det ar inte brukligt att en
bank beviljar tva separata bolan till en privatperson.

Han var naturligtvis inte intresserad av att salja lagenheten till ett underpris, och
syftet med affaren var inte heller varit att ta sig ur nagot problem med finansie-
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ringen, eftersom det inte fanns nagot problem. | sina inledande kontakter med
Maklaren kande han inte till vad ett s.k. brygglan ar. Nar Maklaren val informe-
rade honom om att banker sedvanligt beviljar sadana lan vid bostadsaffarer, stod
det klart for bade honom och Maklaren att det inte fanns nagot problem harvid-

lag.

Dartill sa han, NN, vilket foljer av ett av hans mejl den 29 september 2020, att
han hellre lagger ut lagenheten som férhandsobjekt eller hyr ut den i andra hand
an saljer den till Maklarens kollega. Maklaren fragade da istéallet vilken summa
han kunde tanka sig. Nar han i sitt svar angav ett uppenbart underpris upplyste
Maklaren inte om detta.

Maklaren gav honom inte sjalvmant tillgang till statistik pa forsaljningar i omrade.
Han fick sjalv fatt begara ut dessa handlingar, enbart tva dagar innan avtalet un-
dertecknades. Han reagerade sarskilt pa tva objekt som avvek fran prisnormen.
Trots hans fragor kring dessa var Maklaren i mejl den 20 oktober 2020 alltjamt av
uppfattningen att en forsaljning till kollegan var rimlig.

Det dr anmarkningsvart att Maklaren pastar att han genom forsaljningen skyd-
dade honom fran att bli av med handpenningen, nar det sju dagar senare saldes
en trea for 6 369 kr mer per kvm an hans tvaa. Detta ar ett objekt som &r nastan
15 kvm storre. Dessa objekt ar inte helt jamforbara eftersom objektet som saldes
sju dagar senare ar en trea. En tvaa ska givetvis betinga ett betydligt hogre
kvadratmeterpris an en trea.

Den andra forsaljningen gjordes alltsa av samma maéklarkontor, helt utan hans
vetskap. Maklaren har harvid uppenbarligen brustit i sin upplysningsplikt, vilket
fatt till direkt foljd att han lidit ekonomisk skada och dartill gjort att hans egen
kollega kunnat gora en obehorig vinst. Det foreligger tydlig adekvat kausalitet
mellan Maklarens otillborliga agerande och hans ekonomiska skada.

Som tidigare angetts, och som ar ostridigt, fanns det aldrig nagra belopp bortom
prisintervallet 3 000 000 kr till 3 200 000 kr som angavs, antyddes eller pa nagot
annat satt framfordes eller diskuterades. Att acceptera ett bud pa 3 120 000 kr
framstod saledes for honom som rimligt eftersom 3 200 000 kr var det basta
tankbara scenariot. Han upplevde aven ett tydligt motstand nar han framforde
att han ville héja budet fran 3 100 000 kr.

Maklaren anger vidare att han varit tydlig med att ett hogre bud mojligheten
kunde nas pa den 6ppna marknaden. Maklaren utelamnar att han var lika tydlig
med att ett lagre bud kunde nas. Att Maklaren erbjod sig att lagga ut lagenheten
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till forsaljning dagen efter budet om 3 125 000 kr ar i och for sig riktigt. Maklaren
hade vid en telefonkontakt dagarna innan berattat att kollegan skulle vara redo
att bjuda under 3 100 000 kr om han istallet valde att lagga ut lagenheten till for-
saljning pa Hemnet.

Angdende forsaljningen av den andra lagenheten: Han fick inte vid nagot tillfalle
information om att nagon ytterligare forsaljning skulle ske pa den 6ppna mark-
naden. Att undanhalla detta ar en allvarlig oaktsamhet. Att Maklaren ”inte visste
nar de skulle sdljas” framstar som osannolikt givet att den forsta forsaljningen
skedde enbart en vecka efter hans egen forsaljning. Det kom som en chock nar
han fick syn pa att samma maéklarkontor salt en trea i samma nyproduktionspro-
jekt bara en vecka senare och till ett vasentligt hogre kvadratmeterpris.

Maklarens pastaende att de 6vriga objekten i Brf Nyproduktionen inte ar jamfor-
bara ar felaktigt. De ar de enda objekten som faktiskt ar jamfoérbara, av den enkla
anledning att dessa ar de enda 6vriga objekt i samma nyproduktion som vid aktu-
ell tidpunkt saldes via Hemnet, och saledes har ett betydande normativt varde.

Att lagenheten saldes till ett uppenbart underpris styrks ingiven bevisning, dar
det anges att trean och ettan forsaldes inom prisintervallet 66 717 kr - 75 949
kr/kvm. Hans forsaljning avvek patagligt och oférklarligt fran denna referensram,
med kvadratmeterpriset 60 348 kr.

Daremot ar det inte ar jamforbart att framfora statistik fran januari 2019. Detta
ar i sammanhanget irrelevant information, och ar inte heller jamférbart eftersom
objekten i sammanstéllningen inte dr nagra nyproduktioner. Ligenhetshusen i
omradet ar inte sallan sextio eller sjuttio ar gamla.

Dessutom kan det konstateras att en ldgenhet pa samma gata, Bostadsgatan 1,
men som inte ar i nyproduktion utan i en fastighet fran ar 1949, med identisk
storlek, saldes for 3 270 000 kr (motsvarande 63 732 kr/m2) i december 2020.
Dessutom hade denna lagenhet en manadsavgift pa 3 985 kr, att jamféra med 2
968 kr pa hans lagenhet. Foljaktligen en skillnad pa mer @n 1 000 kr. Det ar med
andra ord alldeles uppenbart att ldgenheten saldes till ett anmarkningsvart un-
derpris.

Redan genom att foresla att sdlja lagenheten till sin egen kollega agerade Makla-
ren oaktsamt pa ett satt som torde bryta mot god fastighetsmaklarsed. Det ar i
dagslaget inte olagligt, men tillvdgagangssattet ar anda olampligt for en maklare.
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Vad avser ombudsarvodet ar det felaktigt att det lagre arvodet var en naturlig
foljd av mindre arbete. Pastdendet i denna del vederldaggs av Méaklarens egen be-
visning, mejlet den 29 september 2020 dar det anges att ”(m)in tanke angdende
maklararvodet var att det underlattar for mig att gora en affar pa detta satt och
saljer vi inte till [AA] ar det prislistan med 10 % rabatt och ar det med [AA] kan vi
gora en deal dar alla parter gar ur som vinnare”.

Angaende Maklarens vardering: Det kan forst konstateras att det inte bor betrak-
tas som en oberoende vardering eftersom Maklaren sjalv valde vilken maklare
som skulle utfora varderingen. Som foljer av dennes svar per mejl kdnde han till
bade Maklaren och dennes kollega sedan tidigare. Och dartill kunde han inte gora
en ordentlig bedomning eftersom han aldrig sett lagenheten pa plats.

Angaende skadan: Det verkar som att Maklaren menar att det ursprungliga ko-
pet, som genomfordes hosten 2018, ska vara nagon sorts utgangspunkt for for-
saljningen som skedde tva ar senare. Men det ar det faktiska marknadsvardet vid
tidpunkten for forsaljningen som ar relevant. Det ar ovidkommande om forsalj-
ningen ar 2018 betingade en hogre, eller lagre, kopeskilling.

Angaende Maklarens i forbifarten gjorda pastaende att byggherren bedomde
andra hus som mer eftertraktade far han anfoéra féljande. Den i tvisten aktuella
ldgenheten var en av de mest eftertraktade tvaorna i Brf Nyproduktionen. Lagen-
heten, pa vaningsplan tre av fem, med eftermiddagssol var den forst salda tvaan i
hela Brf Nyproduktionen. Han var med pa kolistan i ett tidigt skede och hade dar-
for formanen att valja tvaa tidigt. Efter att ha radfragat maklaren for projektet
valde han den aktuella lagenheten.

Precis som Maklaren uppgett hade ingen bostad i det aktuella nyproduktionspro-
jektet salts pa andrahandsmarknaden vid tiden for forsaljningen. Denna argu-
mentation tycks syfta till att vardet kring 60 000 kr/kvm var marknadsmassigt,
samt att det fanns en risk eftersom inga andra objekt salts i projektet. Samtidigt
menar Maklaren att det inte fanns nagon skyldighet att informera om de 6vriga
forsaljningarna som hans kollegor gjorde via Hemnet under samma tidsperiod,
eftersom de inte var jamforbara. Argumentationen ar haltande.

Vad avser telefonsamtalen som forevarit mellan parterna kan det konstateras att
det i dessa delar dessvarre saknas bevisning. Han har forsokt fa ut samtal men
fatt svaret fran sin telefonoperator att det kravs en brottmalsutredning for att
dessa ska kunna lamnas ut. Han har valt att inte ga vidare med en polisanmalan
gdllande troléshet mot huvudman, eftersom hans intresse i forsta hand bestar i
att fa ersattning for sin ekonomiska skada.
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Maklaren har fortfarande inte redogjort for varfor enbart hans kollega bereddes
mojlighet att fysiskt tilltrada lagenheten for en enskild visning. Eftersom kollegan
i detta skede enbart var spekulant och inte involverad i forsaljningen framstar det
som oklart varfor denna ordning tillats. Inte minst i ljuset av att Maklaren genom-
gaende sa till honom att det fanns en risk med en eventuell forsaljning via Hem-
net eftersom ingen visning kunde tillatas pa plats for 6vriga spekulanter.

En ytterligare anmarkningsvard omstandighet ar den eftergift kdparen AA gjorde
vid tilltradesdagen. Som Maklaren skriver i mejlkorrespondensen — mejl den 16
oktober 2020 — var han egentligen skyldig att betala forsta hyran och sedan fa
tillbaka pengarna for de dagarna i manaden som koéparen tog 6ver. Maklaren lat
dock vid tilltradesdagen meddela att kbparen eftergav detta ansprak, och att han,
NN, darfor inte behdvde betala nagon hyra alls. Eftergiften kan inte tolkas som
nagot annat an en sorts gest av hovlighet i ljuset av hans ekonomiska skada samt
képarens otillborliga vinst.

Att Maklaren formedlat en lagenhet till sin kollega har tydligt paverkat hans roll
som opartisk mellanman. Hade en opartisk och omsorgsfull maklare undanhallit
information och agerat pa det satt som Maklaren gjorde? Fragan bor besvaras
nekande.

Maklaren har tillagt féljande:

NN har bland annat angett att han varit i villfarelse om bostadens faktiska varde
och att han, Maklaren, underlat att upplysa honom om detta varde. Han ar dock
av uppfattningen att bostaden saldes till ett marknadsmassigt pris. Han underlat
inte att upplysa om bostadens marknadsmassiga varde eftersom han sjalv var,
och ar, av uppfattningen att priset var marknadsmassigt. Hans beddomning av
marknadsvardet 1ag dven i linje med den andra maklarens vardering. Dartill har
han inte endast bedomt och upplyst NN om det marknadsmassiga vardet. Han
har dven upplyst om att dessa bostader inte tidigare salts pa andrahandsmark-
naden.

Naturligtvis medférde inte problemet med finansieringen att han trodde att NN
ville sdlja bostaden till underpris. Daremot ar det finansieringen som medforde
att NN ville gora sig av med bostaden fore tilltradet, vilket framgar av ingiven
mejlkorrespondensen. NN pastar nu att det aldrig fanns nagot problem med
finansieringen. Om saljarens avsikt hade varit att sdlja sin andra lagenhet och ta
ett brygglan hade det sannolikt inte funnits nagot finansiellt problem. NN uppgav
dock att han inte hade for avsikt att salja sin bostad pa Fastighetsvdgen 2, sa al-
ternativet med brygglan var till synes inte aktuellt.
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NN har vidare uppgett att han i mejlet skickat den 29 september uppgav att han
hellre lade ut lagenheten som foérhandsobjekt eller hyrde ut den i andra hand. NN
gav uttryck for att han ville gbra nagot av féljande alternativ, varefter han, Makla-
ren, bemotte samtliga alternativ i sitt svar. Han lamnade saledes at NN att besluta
vilket alternativt han 6nskade ga vidare med.

Eftersom NN redan hade anmalt drendet till hans ansvarsférsakring, besvarade
han inte NN:s mejlfrdgor om de Ovriga forsaljningarna. NN har varit i kontakt med
hans ansvarsforsakringsbolag sedan december 2020.

NN har uppgett att en lika stor tvda men med hogre avgift saldes den 3 december
2020 pa Bostadsgatan 1. Sa som framgar av ingivna handlingar var utgangspriset
pa denna bostad 2 750 000 kr och bostaden saldes for 63 372 kr/kvm. Eftersom
bedomningen av marknadsvardet utgar ifran tiden for forsaljningen, det vill sdga
den 21 oktober, ar en forsaljning i borjan av december inte direkt jamforbar vid
bedémningen av marknadsvardet. Anmarkningsvart ar dock att utgangspriset var
2 750 000 kr, det vill sdga 53 294 kr/kvm. Utgangspriset om 2 750 000 kr ger stod
for hans uppfattning om att den aktuella bostaden saldes till ett marknadsmassigt
pris eftersom felaktiga prissattningar, det vill saga lockpriser, inte ar tillatet.

NN har vidare ifragasatt att endast hans kollega bereddes majlighet att fysiskt
tilltrada lagenheten. Byggherren tillat som utgangspunkt inga fysiska visningar
med hansyn till de regler som galler for byggarbetsplatser. Eftersom det rorde sig
om en maklarkollega kunde ett undantag goras. Att lagga ut bostaden pa Hemnet
med 6ppna visningar hade dock inte varit ett alternativ med hansyn till de saker-
hetsaspekter som behdvde iakttas.

NN har vidare uppgett att koparen eftergav den forsta hyresbetalningen. Anled-
ningen till att NN inte behdvde betala var att féreningen och byggherren hade
beslutat att inflyttningsveckan skulle vara kostnadsfri.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av diverse handlingar, bland annat objektsbeskrivningen,
upplatelseavtalet, kopekontraktet, ett vardeutlatande, maklarjournalen och en
mejlvaxling mellan NN och Maklaren.

| ett mejl den 24 september 2020 skrev NN bland annat féljande till Maklaren.

”Jag har tyvarr stott pa lite patrull hos min bank betraffande laneloftet. Banken me-
nar att det saknar betydelse att sakerheten ar god och att jag har en medlantagare,
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eftersom de kraver att min nuvarande bostad ska saljas forst. Vilket jag inte har for
avsikt att gora.

De beviljar endast bolan for ett eget boende, inte for uthyrning oavsett 6vrig stalld
sakerhet.

Behover darfor diskutera framkomliga I6sningar med er eftersom jag for narvarande
saknar giltigt [anelofte.”

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt om skadestand

For att en maklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att maklaren uppsatligt
eller av oaktsamhet har asidosatt nagon skadestandssanktionerad bestammelse i
fastighetsmaklarlagen, 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 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 &r normalt anmaélaren som maste kunna bevisa dessa tre omstandigheter:
avsikt eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssamband och skada
behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav tillampas.

Allmdnt om nedsdttning av provision

Enligt 24 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) kan maklarens provision sattas ned
om maklaren har asidosatt sina skyldigheter mot kdpare eller séljare. For ned-
sattning krdvs inte att nagon har lidit ekonomisk skada till féljd av méklarens age-
rande eller underlatenhet att agera. Inte heller krdvs det att asidosadttandet skett
uppsatligen eller av oaktsamhet. Om asidosattandet ar av ringa betydelse ska
nagon nedsattning enligt samma bestammelse dock inte ske. Med ringa asidosat-
tande menas sadana misstag som inte medfor att vardet av maklartjansten mins-
kar i nagon egentlig mening.

Det ar uppdragsgivaren som normalt har bevisbérdan for att sddana omstandig-
heter foreligger som kan medfora ratt till nedsattning av provisionen. Kan ett pa-
stdende om att maklaren har asidosatt sina skyldigheter inte bevisas, kan nagon
nedsattning inte utdémas.
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Beddémningen i detta fall

Namnden konstaterar inledningsvis att enligt 2011 ars fastighetsmaklarlag, som
ar tillamplig i arendet, var det tillatet att formedla en bostad mellan tva maklare
som var anstallda vid samma maklarforetag. Maklaren brot alltsa inte mot lagen
nar han formedlade bostadsratten till sin kollega.

Namnden anser inte heller att det ar bevisat att Maklaren agerade oaktsamt eller
att han pa nagot annat satt asidosatte sina skyldigheter mot NN. Nagot skade-
stand eller nedsattning av provisionen blir darfor inte aktuellt.

Betrdaffande NN:s pastaende att Maklaren borde ha invantat forsaljningen av en
annan bostadsrattslagenhet, gor namnden reflektionen att med samma logik
borde maklaren av den andra bostadsratten ha gett sdljaren radet att invanta
forsaljningen av NN:s bostadsratt. | sa fall skulle ingen bostadsratt ha blivit sald,
nagot som hade varit uppenbart orimligt.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadggarnas Riksfor-
bund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas fore-
ning, Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare och Guy Wallster,
fastighetsmaklare. Arendet har foredragits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens beslut
ar enhalligt.

Beslutet kan inte dverklagas. Omprovning av beslutet kan endast ske under de férut-
sattningar som anges i 17 § i ndmndens stadgar. Den som har begart ersattning av en
fastighetsmaklare och ar missnojd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



