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Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen DOG

Vad saken galler
Skadestand, nedsattning av provision

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 20 000 kr till NN och YY.

YRKANDE M.M.

NN och YY har begart att Maklaren ska betala 2 620 000 kr. Av beloppet utgor
2 500 000 kr skadestand och 120 000 kr nedsattning av provision.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit nagot belopp som rimligt i och
for sig. For egen del har hon begart att ett eventuellt skadestand ska jamkas, i
forsta hand till noll.

Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se
Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12

191 62 Sollentuna www.frn.se
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BAKGRUND

Den 8 oktober 2021 salde NN och YY ("NN-YY”) en fastighet | Fororten for
20 000 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren. For sitt arbete fick Maklaren en
provision om 0,6 procent av képeskillingen, eller 120 000 kr.

Képaren var affairsomradeschef for Maklarbyran Region Storstaden. Méaklaren var
fram till augusti 2021 verksam som fastighetsmaklare inom Maklarbyran. Upp-
dragsavtal mellan NN-YY och Maklaren tecknades den 14 september 2021.

Enligt NN-YY var kdparen narstaende till Maklaren enligt bestammelsen i 3 kap.
7 § fastighetsmaklarlagen. De anser ocksa att Maklaren misskotte uppdraget i olika
avseenden, med foljd att fastigheten saldes till ett for lagt pris.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-
laren ar ersattningsskyldig och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Sammanfattande grunder

Maklaren har, genom att ha haft en otillaten narstaenderelation till kdparen, brutit
mot bade fastighetsmaklarlagen och god fastighetsmaklarsed.

Maklaren har vidare asidosatt sin plikt att tillse att de fick ett sa hogt pris som moj-
ligt, misskott uppdraget bade i form av otillrdacklig dokumentation och transparens,
utnyttjat sitt informationsoévertag, underlatit att folja upp budgivare och darmed
inte tillsett att det blev nagon budgivning och valt ut den kdpare som var fordel-
aktig for hennes egen vinnings skull, i strid mot sitt uppdrag att arbeta fér deras
ekonomiska intressen. Dessutom har Maklaren ut6évat patryckningar pa dem att
salja till den aktuelle képaren till ett visst pris.

Pa detta satt har Maklaren orsakat dem ekonomisk skada i form av ett for lagt for-
saljningspris.

For aterbetalning av provisionen kravs inte ekonomisk skada, utan det ar tillrackligt
att maklaren har asidosatt sina skyldigheter.
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Utveckling av grunderna

Maklaren har haft en otilldten narstaenderelation till képaren. Enligt 3 kap. 7 §
fastighetsmaklarlagen far en maklare inte férmedla en fastighet till eller fran en
narstdende och inte heller — efter en lagandring i juli 2021 — nagon som maklaren
pa nagot annat satt har en nara anknytning till. Maklarsamfundet har uppmanat
sina medlemmar att vara extra forsiktiga med narstaendefragan efter lagandringen
och att hellre avsta ett uppdrag an att raka ut for att bli anmalda och skadestands-
skyldiga.

| detta fall formedlade Maklaren fastigheten till ZZ och hans sambo. Det visade sig
senare att ZZ ar chef for en region pa Maklarbyran, dar Maklaren ocksa arbetade
vid tidpunkten nar offert [amnades till dem. ZZ ar dven chef foér franchise i den reg-
ion dar Fororten ingar. Detta innebar att koparen var en dverordnad hos Maklarens
davarande arbetsgivare, vilket utgor en klar narstaendeproblematik. ZZ har dessu-
tom under lang tid varit en auktoritet i branschen och utgor en bra kontakt for
manga maklare.

Maklaren anstrangde sig ocksa till det yttersta for att ”sdlja in” just ZZ som ratt
kopare till fastigheten.

Nar YY till sin bestortning upptackte narstaenderelationen, konfronterade hon
Maklaren med detta. Maklaren hade tidigare inte velat tala om var ZZ arbetade
eller hans titel. YY fragade flera ganger uttryckligen om detta, men Maklaren sva-
rade undvikande att han jobbade som ”"saljchef”. Nar YY konfronterade Maklaren,
bekraftade hon att ZZ jobbar pa Méaklarbyran, men bemotte inte kritiken om att
det var oseriost att undanhalla en sa avgorande detalj.

Denna selektiva information hindrade dem fran att kunna ta ett valinformerat be-
slut. Informationen om narstaenderelationen skulle ha lett till att de bytte méaklare,
eftersom de da insett att Maklaren inte skulle agera med deras intresse for 6gonen.

Narstdenderelationen gor det tydligt varfor Maklaren inte var intresserad att folja
upp en ytterligare budgivare, trots att den budgivaren vid besok i huset den 7 ok-
tober kunde tinka sig att g upp fran 19,1 till 19,8 miljoner kr i ett svep. Aven det
till synes markliga faktum att Maklaren var emot att pa YY:s upprepade uppma-
ningar ldgga ut ytterligare 6ppna visningar framstar i ljuset av narstaenderelat-
ionen som forklarligt.
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Mocdklarens agerande under férsdéljningsprocessen

Den 27 september 2021, samma dag som annonsen publicerades pa Hemnet, vi-
sade Maklaren huset for ZZ och ett fatal andra.

Dagen efter, den 28 september — flera dagar fére de 6ppna allmanna visningarna
— skrev Maklaren i maklarjournalen att hon informerar "Képaren” (=ZZ) om hans
undersokningsplikt. "Képaren” ar skrivet i bestamd form, vilket framstar som
mycket markligt och som om Maklaren redan bestamt sig for att ZZ ska bli kopare.
Ratteligen borde ZZ varit en ”spekulant”, en "tilltankt kopare” eller mojligen en
"budgivare”. Det visar emellertid tydligt att Maklaren uppfattning var att ZZ var
och skulle forbli just “kopare” av fastigheten.

De 6ppna visningarna dgde rum den 1 och 3 oktober 2021.

Maklaren levererade nu steg for steg information till dem att inga spekulanter
tyckte att fastigheten var vard ens 20 miljoner kr. Maklaren hade ett stort inform-
ationsovertag eftersom hon holl i direktkontakten med alla spekulanterna och
aven vilseledde dem pa en direkt fraga om vem en av spekulanterna var (ZZ sades
vara saljchef, vilket var missvisande). Maklaren formedlade gradvis att spekulan-
terna tyckte att fastigheten var dvervarderad i jamforelse med narliggande hus,
trots att bara en andra 6ppna visning just agt rum. Maklaren berattade ocksa bara
svepande om spekulanterna, uppgav inga namn och sa att de inte var intresserade.
Maklarens knapphandiga maklarjournal har inte tagit med alla de 20 spekulanter
som Maklaren pastod sig ha ringt och inte heller de pastadda spekulanter som
fanns i Maklarens databas pa Maklarbyran och som hon enligt uppgift utan pro-
blem skulle fa ta med sig till sin nya franchiseverksamhet i Férorten.

Redan efter den andra 6ppna visningen den 3 oktober framholl Maklaren att det
skulle ge "fel signaler” att lagga ut fler visningar, vilket de ville att hon skulle gora.
Maklaren stressade dem till att tro att det inte fanns nagra intresserade spekulan-
ter och att spekulanterna definitivt inte var beredda att betala mer an 18 miljoner
kr. Detta gjorde Maklaren bland annat med en formulering i ett mejl: ”20 milj nivan
blir tuff” nar hon hade pratat med ”alla”. Maklarens rad var initialt ocksa att accep-
tera ZZ:s forsta bud pa just 18 miljoner kr, som pastods vara hans maximala erbju-
dande.

Av mejl den 6 och 7 oktober 2021 framgar att YY meddelade Maklaren att inte
kontakta och att “zooma ut” fran “var budgivare” som hon nu kallade ZZ. YY instru-
erade Maklaren att lagga ut ny visning kommande séndag, som skulle bli dag tolv
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pa Hemnet. Det framgar dock inte av méaklarjournalen att de framfort dessa be-
stimda 6nskemal, vilket innebér en allvarlig brist fran Maklarens sida. Maklaren
ignorerade ocksa flera uppmaningar om att inte stressa dem att ta beslut — de hade
juinte tillrackligt med information for att kunna ta ett valinformerat beslut. YY ifra-
gasatte i ett mejl till Maklaren om det egentligen var for egen vinnings skull som
hon hade brattom. Maklaren utnyttjade sitt kunskaps- och informationsdvertag for
att gradvis skapa en panikartad kdnsla hos dem. Maklaren overtalade dem dessu-
tom genom 6verdrivna argument att det “aldrig varit bra att dra nagot i langbank”
och att kopare ar “farskvara”. Dessutom svarade Maklaren, efter deras invandning
att ZZ kunde fa problem med kostnad for tva hus eftersom han inte hade salt sitt
eget annu, att ZZ hade lanelofte och att det inte var nagot problem for honom att
std med dubbla huskostnader. Det visade sig vara felaktigt. ZZ tilltradde forst efter
nara fyra manader (deras villkor var maximalt tre manader) just pa grund av den
dubbla boendekostnaden.

En ytterligare budgivare, Budgivare 2, var pa sitt tredje besok i huset den 7 oktober
tillsammans med Maklaren. Budgivare 2 stallde da enligt Maklaren fragan om
huruvida de skulle vara intresserade av att sdlja om hon hodjde sitt bud fran
19 100 000 till 19 800 000 kr. Budgivare 2 hade dock vid tillfallet inte sin make med
och Maklaren skulle naturligtvis ha foljt upp denna uppenbarligen intresserade
budgivare.

Maklaren hade nu emellertid lyckats satta ner deras forvantningar genom att grad-
vis inte bara skapa en kansla av att inga spekulanter var intresserade, utan ocksa
att hennes vardering av huset var tva miljoner kr for hog. Nar sa budet om 20 mil-
joner kr kom fran ZZ efter lunch den 7 oktober, hade de invaggats i tron att det var
ett bra bud. Svaret fran Méaklaren varfor ZZ gav budet 20 miljoner kr var “Han gick
upp pa 20 milj for att det var vad ni absolut ville ha”. Detta visar tydligt att Makla-
ren inte arbetade for att uppna ett sa hogt pris som mojligt, utan var mest intres-
serad av att det var just ZZ som skulle fa kopa.

Dessutom blev det uppenbart att Maklaren “favoriserade” ZZ framfér Budgivare 2,
genom att dels rada upp villkor som var viktiga fér dem, dels férmedla att ZZ var
stabil och trovardig till skillnad fran Budgivare 2, som enligt Maklaren var av “den
oroliga sorten”. Villkoren som Maklaren formedlade var att ZZ 1) var villig att lata
dem hyra del av garaget tills de hade hittat langtidsforvaring och 2) ville fira jul i
huset, det vill sdga ett ganska snart tilltrade (Iattnad for dem som bodde utomlands
att slippa ha ett tomt hus att ansvara for, dessutom under vintermanaderna). Mak-
laren hade nu kunnat agera etiskt korrekt genom att beratta om ZZ:s arbetsgivare,
men det gjorde hon inte heller vid denna tidpunkt. Maklaren formedlade intrycket
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att av "alla” som hon pratat med, hade ”alla” backat ur och det aterstod i princip
bara en som var stabil och en som var tveksam.

Pa kvéllen den 7 oktober mejlade Maklaren till dem och bifogade ett kdpekontrakt,
som dock inneholl fel. De papekade detta och trodde att Maklaren skulle ater-
komma till dem med ett rattat kopekontrakt, vilket hon dock inte gjorde.

Maklaren tillsdg darefter att ZZ och hans sambo undertecknade kdpekontraktet
redan pa kvallen den 7 oktober — utan deras vetskap.

Den 8 oktober kl. 10:17 mejlade YY till Mdklaren, helt omedveten om att avtalet
redan var signerat av ZZ, och papekade att tilltradet skulle vara inom tre manader
som Maklaren sagt i telefon nar hon meddelade ZZ:s bud den 7 oktober. Tilltradet
i kontraktet hade i stallet satts ndstan fyra manader senare, den 1 februari 2022.

Senare samma dag, den 8 oktober kl. 16:00, mejlade aven NN till Maklaren om de
olika villkor som de hade utlovats. NN pekade anyo pa att en punkt i kopekontrak-
tet var felskriven, vilket han trodde att den fortfarande var eftersom de aldrig fick
nagon korrigerad version kvallen fore. De kande fortfarande inte till att ZZ redan
kvallen fore hade signerat avtalet.

De skrev sedan pa genom ombud sent pa eftermiddagen (omkring kl. 17:00) den 8
oktober, alltjamt ovetande om Maklarens agerande. Dessutom tog Maklaren mot
deras instruktion snabbt bort annonsen, samma eftermiddag som de skrev p3,
trots att vedertagen praxis pa Hemnet ar att budhistoriken ligger kvar 1-2 veckor
efter att sista budet ar lagt. Forst darefter tas annonsen bort och forsaljningspriset
(vilket da ar samma som det sista budpriset) redovisas pa Hemnet. Annonsen togs
inte bara bort pa Hemnet, utan ocksa pa Méaklaren egen hemsida. Det verkade
onekligen angelaget att inga andra spekulanter skulle komma med ett hégre bud.
Jfr. FMI:s beslut dnr 20-1806: ”...maklaren har en skyldighet att vidarebefordra bud
till saljaren till dess att 6verlatelseavtalet dr undertecknat av bada parter”.

| och med insikten vem ZZ var, och Maklarens relation till denne, fick Maklarens
agerande under hela forsaljningsprocessen sin forklaring. Sarskilt eftersom ZZ hade
ett Overtag over Maklaren hade de i stallet beh6vt en maklare som arbetade for
att tillvarata deras intressen.

Maklaren hade mot battre vetande avtalat bort budgivningsprocessen, trots att
hon visste att ZZ lange letat efter ett hus med garage i Fororten, da hans bilintresse
kravde ett garage. Det fanns inget annat hus med garage till salu i Fororten.
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ZZ hade tvingats betala mer for huset om det hade varit budgivning. Nar YY senare,
i oktober/november 2021, talade med ZZ i telefon for att stdmma av det av Mak-
laren till dem formedlade 6nskemalet om att fira jul i huset, kommenterade ZZ di-
rekt att han hade letat efter ett hus med garage i flera ar i Férorten och att han
tyckte det var sa markligt att sa fa hus hade garage i Fororten. Den informationen
bekrdftade att ZZ hade bestamt sig for att kopa huset. Detta blir tydligt ocksa uti-
fran det faktum att ZZ i ett slag hojde sitt bud med hela en miljon kr. Darmed vilse-
ledde Maklaren dem om bradskan och att ZZ:s intresse for huset var “farskvara”.

YY fragade ZZ om det utlovade tidigare tilltradet, eftersom det skulle vara fordel-
aktigt att ZZ tilltradde snarast med tanke pa det nyckfulla vintervadret. Maklaren
hade ju till dem salt in ZZ:s beredskap att tilltrada fore jul. ZZ berattar da att han
aldrig hade tankt sig ett tilltrade i december, dels pa grund av att han inte ville ha
kostnader for tva hus, dels for att han ville tapetsera och gora en del renoveringar
innan han skulle flytta in. Enda tilltradet som gallt hela tiden var den 1 februari.
Aterigen hade alltsd Maklaren anpassat informationen. De hade aldrig kunnat fo-
restalla sig att det tidigare tilltradet var fabricerat av Maklaren.

Ett annat starkt skal for Maklaren att tillse att just ZZ skulle fa kopa fastigheten var
att Maklaren i sin tur skulle fa salja hans davarande fastighet i Férorten. Den enda
ytterligare spekulanten som fick komma med i budférteckningen (Budgivare 2)
hade redan salt sin lagenhet i Stadsdelen, enligt uppgift fran Maklaren, och kunde
saledes inte rendera nagot uppdrag.

Vidare fragar de sig om anledningen till att Maklaren utan problem kunde ta med
sig dem som kunder (med en mangmiljonfastighet till salu) fran Maklarbyran till sin
nya franchisefirma i Fororten var att Maklaren kunde hjalpa ZZ till en snabb husaf-
far utan budgivning. Det framstar som klart att Maklarens agerande fargades av
hennes narstaenderelation till en dverordnad pa hennes tidigare maklarfirma och
som ocksa bodde i Fororten.

Insikten om hur mycket de hade blivit manipulerade fran borjan till slut — i strid
med god fastighetsmaklarsed, omsorgsplikt, narstaendeférmedlingsforbudet, skyl-
digheten att uppna basta majliga pris, informationsskyldigheten och skyldigheten
att vara transparent — raderade allt deras fortroende for fastighetsmaklare gene-
rellt.
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Sdrskilt om fel i budlista och underldtenhet att félja upp Budgivare 2 m.m.

Det framgar av FRN 88/21 att en méaklare ska redovisa alla spekulanter till sdljaren.
Aven alla bud och andra meddelanden fran spekulanterna ska redovisas. Man be-
hover inte ha lagt bud for att ses som spekulant, men man ska ha visat ett konkret
intresse av att kopa bostaden. Samtliga meddelanden som spekulanter och budgi-
vare ger ska darmed tas upp i budlistan, i spekulantlistan och/eller i vart fall i
maklarjournalen.

Det ar maklaren som ansvarar for att detaljerna angaende budgivare och speku-
lanter ar riktiga i dokumentationen och maklaren har bevisbérdan for detta.

Budlistan skulle ratteligen ha innehallit aven beloppet 19 800 000 kr fran Budgivare
2. | stallet har Maklaren tvartom underlatit att ta med Budgivare 2:s fraga om de
19 800 000 kri all lagstadgad dokumentation. Det finns inte ens antecknat i maklar-
journalen. Det ar svart att frigora sig fran tanken att Maklaren avsiktligt underlatit
detta for att hon inte fullféljde Budgivare 2:s intresse for fastigheten.

Maklaren hade alla mojligheter att folja upp Budgivare 2 exempelvis dagen efter,
den 8 oktober, vilket ar vad hon skulle ha gjort for att uppfylla sina skyldigheter
gentemot dem. Det Maklaren i stéllet gjorde var att pa kvallen den 7 oktober dka
till ZZ och tillse att han och hans sambo undertecknade kopekontraktet om
20 000 000 kr, utan deras vetskap.

De har aven tagit del av sms som utvaxlades mellan Budgivare 2 och Maklaren mel-
lan den 28 september 2021 och den 8 oktober 2021. Av dessa sms framgar att
Budgivare 2 var mycket intresserad. Den 5 oktober kl. 10:39 bad Budgivare 2 Mak-
laren att halla henne uppdaterad om budgivningen. Dagen efter, den 6 oktober, da
Maklaren dnnu inte svarat, fragade Budgivare 2 om Maklaren fatt in nagot bud pa
huset. Nar Maklaren svarade 19 miljoner kr, lade Budgivare 2 samma kvall kl. 22:23
budet 19,1 miljoner kr. Pa morgonen efter, den 7 oktober kl. 08:30, fragade Mak-
laren om hon kunde ringa. Enligt vad som ovan beskrivits var Budgivare 2 sedan pa
besok pa fastigheten och stallde fragan om ett bud pa 19,8 miljoner kr.

Dagen efter, den 8 oktober kl. 11:56, skickade Maklaren sms till Budgivare 2 med
innehall att ”Saljarna forhandlade klart med den andra familjen och vi skrev avtal i
morse pa 20 000 000 kr”. Detta framstar som ytterst markligt sett i ljuset av att
inget avtal skrevs ”i morse”. ZZ och hans sambo hade ju skrivit pa redan kvallen
fore (utan deras vetskap) och de skrev pa forst senare pa eftermiddagen den 8 ok-
tober. Budgivare 2 svarade atta minuter senare bland annat “Oj ok. Forstar samti-
digt Saljaren”. Uppenbarligen blev Budgivare 2 6verraskad. Maklaren, som var den
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enda som i det har laget hade kunskap om att ZZ skrivit pa men inte de, “avslutade”
med andra ord budgivningen fast ndgot bindande avtal dnnu inte var underteck-
nat. Varken de eller Budgivare 2 fick nagot val att fortsatta. Samtidigt namnde Mak-
laren for Budgivare 2 att hon hade ett annat hus som kanske skulle vara av intresse.
Aterigen blir det tydligt att Maklaren agerade i eget intresse. | stillet for att fort-
satta budgivningen, i deras intresse, tog hon chansen att fa ytterligare ett hus salt.

Foljaktligen framgar det tydligt att Maklaren inte foéljde upp Budgivare 2 och ut-
tryckligen sakerstallde huruvida de ville fortsatta vara del av budgivningen eller
inte. Budgivare 2 avbojde aldrig att delta vidare i budgivningen. Budgivare 2 har
aven for deras tidigare ombud uppgett att de senare kdpte ett annat hus, men inte
genom Maklaren eftersom “we never got anywhere with her”.

Handlingsalternativ vid dolda/villkorade bud

ZZ, som har mycket stor erfarenhet i fastighetsbranschen, hade villkorat sitt bud
av att de skulle skriva kontrakt direkt utan att ga vidare med budgivning.

Det framgar av FRN 88/21 att en sdljare som mottar ett dolt bud i princip kan vélja
mellan tre olika handlingsalternativ. Saljaren kan 1) acceptera budet och gora affar
med budgivaren, 2) bortse fran budet och lata den 6ppna budgivningen fortsatta
som vanligt eller 3) instruera maklaren att i strid med budgivarens vilja kommuni-
cera budet med 6vriga spekulanter. En instruktion enligt alternativ 3 ar maklaren
skyldig att folja. Maklaren &r alltsa inte bunden av budgivarens instruktion att bu-
det inte far kommuniceras.

Det framgar av skrivningarna i beslutet att en méaklare ska informera saljaren om
sina olika handlingsalternativ. | det forevarande arendet hade det naturligtvis haft
avgorande betydelse om de fatt denna information, eftersom de da vetat att de
inte var skyldiga att inte kommunicera ZZ:s villkorade bud och/eller ga vidare med
budgivning och nya visningar. De begarde just detta, men upplevde sig ignorerade
av Maklaren, som i stallet dgnade sig at att dvertala dem att acceptera ZZ:s bud
utan att ga vidare med andra alternativ — tvartemot deras uttryckliga 6nskemal.
Mot bakgrund av deras eget kunskapsunderldage gentemot Maklaren, kande de till
slut att inga andra alternativ fanns an att ge efter och salja till ZZ.

Maklaren har saledes utnyttjat deras underlage och okunskap, vilket lett till eko-
nomisk skada.
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Utebliven spekulantlista och utebliven budgivning

En sadljare har pa begdran ratt att fa ta del av maklares spekulantlista. Det ar inte
minst viktigt for att sadljaren ska kunna fa maojlighet att kontrollera att maklaren har
skott sitt uppdrag. Darfor har YY nu i efterhand skriftligen begart ut listan, men
Maklaren har uttryckligen nekat att lamna ut den. De stallde fragor om detta munt-
ligen fore forsaljningen, men kande da inte till att de hade ratt att fa ta del av spe-
kulantlistan. Aterigen utnyttjade Maklaren deras okunskap snarare &n att infor-
mera dem om deras rattigheter for att kunna tillvarata sina ekonomiska intressen.
Fragan som uppkommer ar om skalet till nekandet ar att det inte finns/har funnits
nagon spekulantlista, att Maklaren inte tagit upp de spekulanter hon borde pa sa-
dan lista och/eller att hon haft en lista men inte foljt upp den pa vederborligt satt.
Samtidigt kan man utldsa i mejlkommunikationen fran Maklaren en brist pa detal-
jer om "alla” spekulanter som hon pastatt sig ha kontaktat. Ett fatal spekulanter
skriver Maklaren om, men i 6vrigt har det inte presenterats nagon information, dn
mindre en lista med namn och telefonnummer. | FMI:s beslut dnr 20-1897 anges
att en méaklares redovisning av spekulanter borde ske sa snabbt som mojligt for att
en sdljare ska ha mojlighet att anvanda sig av dessa uppgifter innan en forsaljning.
Till exempel kan en sdljare med hjalp av uppgifterna bestimma om hen vill silja
overhuvudtaget vid detta tillfdlle. Ett scenario skulle kunna vara att en séljare far
fram uppgifter som tyder pa att en maklare inte har gjort ett fullgott arbete gente-
mot intressenter och att siljaren da antingen vill ha ytterligare en visning eller
rentav byta méaklare. Av forarbetena framgar tydligt att den maklare som inte 1am-
nar ut en spekulantlista handlar olampligt och emot god fastighetsmaklarsed, aven
om det ar utan ont uppsat.

| detta fall har Maklaren inte lamnat ut nagon spekulantlista, varken fore eller efter
kopet. Maklaren har enligt vad de uppfattat inte heller registrerat alla pastadda
spekulanter, som hon sedan pastod inte var intresserade. De kan inte frigora sig
fran misstanken att Maklaren inte ringde alla spekulanter, eftersom hon tidigt be-
stamt sig for att ZZ var ratt kdpare — nagot som naturligtvis ar deras sak att avgora.
Maklaren har saledes dven i detta avseende agerat i strid med god fastighetsmak-
larsed.

Av FMI:s beslut dnr 20-1557 framgar som namnts att budgivningen utgor ett av de
viktigaste momenten i en maklares formedlingstjanst. Uteblir alltsa budgivning for-
summar maklaren ocksa sin viktiga skyldighet att sarskilt beakta uppdragsgivarens
ekonomiska intressen. Maklarens underlatenhet att inforskaffa tillrackligt kundun-
derlag och en korrekt spekulantlista och budlista ledde till en utebliven budgivning.
Maklaren har inte visat att hon har kontaktat alla spekulanter. Det ar daremot visat
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att Maklaren pa eget bevag avvisade Budgivare 2 genom att pasta att bada parter
redan hade signerat kopeavtalet. Darmed uteblev den budgivning fran utropspri-
set 20 miljoner kr som var deras bestamda 6nskemal och som patalades for Mak-
laren bade muntligen och skriftligen. Darigenom har den uteblivna budgivningen
lett till ett Iagre forsaljningspris och ekonomisk skada for dem.

Ovriga brister — objektsbeskrivningen m.m.

Enligt maklarjournalen skulle de enligt Maklaren ha “godkant” objektsbeskriv-
ningen den 26 september 2021. Det finns dock inget skriftligt godkdannande — tvar-
tom papekade YY i mejl efter publiceringen flera fel och brister i objektsbeskriv-
ningen pa Hemnet. Den tryckta objektsbeskrivningen fick de, markligt nog, inte ens
lasa innan. Det hade varit enkelt att skicka den via mejl. Enligt FMI:s beslut dnr 20-
557 ar den objektsbeskrivning som tillhandahalls tilltankta kopare att anse som
marknadsféringsmaterial. Fastighetsmaklaren har ansvaret for att marknadsfo-
ringen inte blir vilseledande och att den 6verensstammer med marknadsféringsla-
gens krav. Detta innebar bland annat att maklaren ska vinnlagga sig om att anvant
bildmaterial och beskrivningar aterger objektet pa ett korrekt och rattvisande satt.
Bo- och biarea samt antal rum ar ofta av vasentlig betydelse for parterna i en fas-
tighetsaffar. Om motstridiga uppgifter forekommer i en fraga har FMI uttalat att
maklaren ska redovisa samtliga uppgifter eller pa nagot annat satt tydligt klargora
att det finns andra uppgifter an de som har redovisats i objektsbeskrivningen (se
bland annat besluten med dnr 19—-0481 och 20-0827).

Enligt FMI:s beslut dnr 21-1280 avses med ett rum ett utrymme som har en golvyta
pa minst sju kvm och som har direkt dagsljus. Enligt denna regel har den aktuella
fastigheten minst tio (mdjligen elva) rum, inte atta som Maklaren uppgett. Detta
ar naturligtvis en mycket viktig vardehdjande faktor och ar avgérande for om fas-
tigheten ska tillhora de hus som saljs for de hogsta priserna (i detta fall 22 miljoner
kr och hogre). Av ingivna ritningar framgar att suterrang-planet, det vill saga ena
langsidan och kanten pa det planet, ar ovan jord med stora fonsterpartier och inte
riktigt en kallare. Dar finns inlagt klinkergolv, golvvdarme och spotlights i taket i hela
vaningsplanet. Uttrycket “kéllare” ar darmed missvisande. Badrummet har tva
fonster utat. Rummet ”"Groventré” fungerar ocksa som ett eget rum. Det har planet
kan alltsa stangas av och hyras ut som ett separat plan. Det finns foljaktligen tva
rum enligt 7 kvm-regeln med fonster ut (kan ocksa ses som en etta med badrum
och kok). Felaktig information om antalet rum som lamnats reservationslost av en
fastighetsmaklare har enligt praxis i normalfallet féranlett en varning.
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Havsutsikt

Fastigheten har havsutsikt fran balkongen. Trots att YY uttryckligen vid flera till-
fallen, exempelvis i flera mejl den 26 september 2021, uppmanade Maklaren att ta
med en mycket viktig bild pa denna havsutsikt, gjorde hon inte det. Det ar natur-
ligtvis ocksa en mycket viktig vardehojande faktor.

Ekonomisk skada

De har lidit skada i form av ett for lagt forsaljningspris. Den forsaljningsstatistik och
annat underlag som de i efterhand har tagit fram, visar tydligt att fastigheten hade
kunnat saljas for atminstone 23 miljoner kr. Huset ar éver 200 kvm stort och ratte-
ligen en tiorumsvilla. Dessutom har det sena tilltradet, trots I6ftet om motsatsen,
fororsakat onodiga skotselkostnader om cirka 25 000 kr och elkostnader om cirka
10 000 kr.

Tva maklare, varav den ena var Maklaren, varderade fastigheten till upp till 23 mil-
joner kr. Maklaren 1at namligen meddela att det skulle bli “tufft” att silja fran 23
miljoner kr. [En maklarkedja] varderade fastigheten till 21 miljoner kr, plus/minus
en miljon kr och rekommenderade ett utropspris pa 21 miljoner kr. Dartill 6kar
budgivning priset for en villa som den aktuella med i genomsnitt drygt elva procent.

Fastigheten var dven ett unikt objekt sett till alla investeringar de lagt ner pa fas-
tigheten, byggd 1925 och varsamt tillbyggd 1999 i samma aldre stil:

e Fiber draget i hela huset —i varje rum.

e Separat exklusivt uppvarmt dubbelgarage byggt 2012 inklusive ett loft med tra-
golv.

e Separat uthyrningsdel (byggd 2012).

e Nyligen installerade solceller.

e Laddningsstation for elbil, ocksa nyinstallerad.

e Oppen spis (2015).

e AC (luftkonditionering) i hela huset installerat 2018.

e Totalrenovering av vinden med nya bjalkar, lagda pa ett sadant satt som sakrar
god ventilation for att forhindra mogel (2015).

e Nytt tak (tegel), ny fasad och ny totalisolering i vaggar och pa vind (2016).
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e Nya treglasfonster fran 2021 (34 stycken, med s.k. pansarglas).
e Sex nya sakerhetsdorrar med sakerhetsglas (2021).

e Nyrenoverade badrum, nya tragolv samt nymalat/tapetserat inomhus (2015—
2021).

e Bergvarme och golvvarme — nyrenoverat och uppdaterat 2021.
e Stort forradsrum i sutterrang-planet — byggt 2012.

e Stor tvattstuga byggd 2012.

Ny besiktning gjord den 24 september 2021, inga anmarkningar.
Allt detta borde Maklaren ha tydliggjort pa ett omsorgsfullt satt.

Vid genomgang av stickprov (22 av 63 forsaljningar) under perioden mellan den
6 oktober 2021 och den 23 april 2022 av fastigheter i Fororten med atta eller fler
rum och stérre an 200 kvm har framkommit att dessa saldes fér mer an 21 miljoner
kr. Medelforsaljningspriset uppgick till 24 124 000 kr och intervallen lag mellan
21 100 000 och 27 750 000 kr.

Aven det faktum att skillnaden mellan utgdngspris och slutpris (3ven kallat medel-
budpremium) enligt Booli var i genomsnitt 11,5 procent under perioden utvisar att
fastigheten kunde ha salts for minst 22,5 miljoner kr. Ldgger man till att fastigheten
var ett unikt objekt med stor tradgard, havsutsikt, alla eftertraktade tekniska inve-
steringar enligt listan ovan och dven separat uthyrningsdel pa tomten, hade fastig-
heten definitivt salts for 23 miljoner kr, om Maklaren inte agerat felaktigt och i eget
intresse.

Maklaren
Pastadd oaktsamhet

Hon varderade fastigheten till 18 miljoner kr +/- 500 000 kr. Vid intaget uppgav NN-
YY att de inte ville sélja fastigheten for mindre an 20 miljoner kr. Pastdendet om
att hon ska ha paskyndat forsaljningen eller pa annat satt stressat NN-YY bestrids.
Hon har hallit i totalt sex visningar och varit i kontakt med sammanlagt 34 speku-
lanter, varav 22 valde att besoka fastigheten. Nagra spekulanter aterkom for att se
fastigheten tva ganger. Inga av dessa spekulanter lade bud efter de tva visningarna.
Hon bestrider dven att hon skulle ha forlett NN-YY att tro att det inte fanns nagra
intressenter pa fastigheten.
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Nar budgivningen val kom till stand avgavs ett forsta bud pa 19 miljoner kr. Sedan
var det ett par, Budgivare 2, som var tveksamma till att lagga bud eftersom huset
lag langt bort fran dar de 6nskade bosétta sig. De lade dock ett bud pa 19,1 miljoner
kr efter en 6ppen visning. Hon visade om huset for Budgivare 2 ytterligare en gang.
Forhandlingen fortsatte med ZZ, som ville lagga 19,5 miljoner kr men inte mer. Det
arZZ som blev den slutlige kdparen. Hon uppgav darvid att NN-YY hade varit tydliga
med att de inte ville salja fastigheten under 20 miljoner kr. Efter mycket om och
men lade ZZ ett bud om 20 miljoner kr. Eftersom ZZ inte hade salt sin nuvarande
bostad, ville han ha ett tilltrade som |ag fyra manader framat i tiden. Detta var
saledes ett krav fran ZZ och inget som hon kan anses svara for. Budgivare 2 var inte
villig att bjuda 6ver detta bud. Fastigheten saldes till en képeskilling som blev ett
prisrekord per kvadratmeter for omradet och som fortfarande star sig. Hon har
beaktat NN-YY:s ekonomiska intressen och uppfyllt kravet pa god fastighetsmak-
larsed.

Hon bestrider att hon tagit emot ett bud om 19,8 miljoner kr. Hon fick emellertid
fragan fran Budgivare 2 om hon trodde att fastigheten skulle séljas till henne om
hon lade det beloppet, varvid hon upplyste om NN-YY:s instdllning om att de inte
ville salja till ett pris under 20 miljoner kr. Budgivare 2 bereddes tillfalle att ater-
komma med ett konkret bud, men nagot ytterligare bud lamnades inte. NN-YY:s
kritik i detta avseende bestrids saledes, dels eftersom hon inte tog emot nagot bud
pa 19,8 miljoner kr, dels eftersom hon foljde upp Budgivare 2.

NN-YY gor aven gallande att formedling har skett till en narstaende till henne. Na-
gon narstaenderelation dr emellertid inte for handen eftersom hon vid tidpunkten
for formedlingsuppdragets utférande inte var anstéalld pa Maklarbyran eller pa an-
nat satt verksam dar. Hon bestrider darfor att ZZ ar att betrakta som narstaende
till henne, vare sig i egenskap av affarsomradeschef vid Maklarbyran eller i annan
egenskap. Hennes installning ar att hon har iakttagit god fastighetsmaklarsed och
att hon inte har latit sig paverkas av ovidkommande hansyn. Hon bestrider ocksa
att hon bestamt sig for vem som skulle bli kopare av fastigheten.

NN-YY:s pastdende att uppgifter inte har tagits in i journalen bestrids ocksa. Det
finns ingen skyldighet for fastighetsmaklare att i en journal ange uppdragsgivarens
onskemal. ZZ, som blev den slutlige kdparen, informerades skriftligen och fore ko-
pet o det ansvar som en kdpare har for att undersoka fastigheten. Det forhallandet
att det i journalen anges att det ar “koparen” kommer sig av att det ar fortryckt i
maklarsystemet och vittnar inte pa nagot satt att hon skulle ha bestamt sig for en
viss kopare.
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Hon bestrider vidare att hon skulle ha utévat patryckningar eller pa annat satt for-
sokt stressa fram en forsaljning.

NN-YY:s pastaende om att hon inte skulle ha hdrsammat deras 6nskemal om till-
trade bestrids. Det ska tillaggas att NN-YY var foretradda av en advokat i forsalj-
ningen. Det var aven advokaten som undertecknade kdpekontraktet for deras rak-
ning. Om det fanns nagon oklarhet borde ombudet ha reagerat. Hon har upprattat
kdpekontraktet och anpassat det efter hur hon uppfattat partsviljan.

Hon bestrider dven NN-YY:s pastaende om att hon i strid med deras instruktion
tagit bort annonsen. Detta skedde i enlighet med deras 6verenskommelse.

Hennes installning ar att hon har upprattat budgivningslistan i enlighet med lag och
god fastighetsmaklarsed.

Ett kop har kommit till stand. | en sadan situation foreligger ingen skyldighet att
overlamna en spekulantforteckning. Hon bestrider darfor att det har alegat henne
att uppratta eller ge ut en spekulantforteckning till NN-YY. Nagon dom fran en pre-
judicerande instans som sager att fastighetsmaklare har en skyldighet att pa bega-
ran uppratta och éverlamna en spekulantforteckning till sin uppdragsgivare har
inte meddelats.

Vad galler kritiken som rér marknadsforingen av objektet och underlatenheten att
ta in de vardehdjande uppgifter i objektsbeskrivningen som NN-YY patalat ar hen-
nes att hon har tydliggjort dessa i objektsbeskrivningen. NN-YY:s pastaenden be-
strids och det gar att utldsa direkt ur objektsbeskrivningen att kritiken som fram-
forts saknar grund. Vad géller pastaendet om havsutsikt bestrider hon att det finns
en sadan fran huset. Den eventuella utsikt som blir nar traden ar avlévade kan inte
beskrivas som en generell “havsutsikt” utan att marknadsféringen riskerar att be-
domas som vilseledande.

Vad galler pastaendet att hon inte skulle ha fatt ett godkdnnande av objektsbe-
skrivningen bestrider hon aven det. Hon har tillstallt NN-YY ett utkast till objekts-
beskrivning och darefter via mejl fatt ett godkdannande.

Skada och orsakssamband

NN-YY har inte visat att de har lidit nagon ekonomisk skada. Inte heller har de for-
matt visa att det foreligger ett orsakssamband mellan en eventuell oaktsamhet och
den skada de pastar att de har lidit. Annorlunda uttryckt: det bedéms inte vara
visat att de hade fatt en hogre kopeskilling om hon hade agerat annorlunda.
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Den vardering av fastigheten som NN-YY gett ini drendet ar inte daterad, vilket gor
att det inte gar att utlasa tidpunkten for varderingen. Det framgar inte heller vem
som har utfort varderingen. Varderingen ligger dessutom inom ramen for vad fas-
tigheten saldes for. Enligt formedlingsuppdraget accepterade uppdragsgivaren 20
miljoner kr som ett tankbart forsaljningspris. Mot bakgrund av vad som har anforts
ovan ar det hennes uppfattning att varderingen saknar bevisvarde.

Medvdallande

Om oaktsamhet, skada och orsakssamband skulle anses vara for handen, ar hennes
installning att NN-YY har varit medvallande till en eventuell skada i sadan grad att
det begarda skadestandet ska jamkas till noll eftersom de av egen vilja valt att inga
ett kdpekontrakt med den aktuella kopeskillingen.

Nedsdttning av provision

Hon bestrider att hon har asidosatt sina skyldigheter vid utférandet av formed-
lingsuppdraget och att det darfor inte foreligger grund for nedsattning.

Om det skulle anses foreligga ett asidosattande, gor hon gallande att asidosattan-
det ar ringa och att nagon nedsattning darfor inte ska ske.

UTREDNINGEN
Namnden har tagit del av ett stort antal handlingar. Fran dessa noteras foljande.

| kbpekontraktet angavs bland annat féljande:

K&paren har for avsikt att med besiktningsmannen ga igenom besiktningsprotokollet fran den
besiktning som genomforts av OBM-gruppen utférd 2021-09-21

Kopet ska atergad om kdparen efter genomgangen med besiktningsmannen inte langre vill st3
fast vid kdpet och kdparen senast 2021-10-19 begar att kopet ska aterga.

En sms-korrespondens mellan Maklaren och Budgivare 2 den 8 oktober 2021 hade
bland foljande innehall:
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Hej! Séljarna férhandlade klart med
den andra familjen och vi skrev avtal
imorse pa 20 000 000 kr. Jag har ett
annat hus som jag far mer info om
nésta vecka. Passar en familj som inte
ér handig. Bara flytta in. Aterkommer

gérna om det. Mvh! D i

0j ok. Forstar samtidigt saljaren. Kan
du beskriva mer om huset du pratar

Nedan aterges tva bilder pa utsikten fran balkongen, tagna av NN-YY:

[Bilder, ej medtagna i det anonymiserade beslutet]

NN-YY har gett in en handling som saknar underskrift och datering, men som upp-
ges vara en vardering av fastigheten fran en maklare vid [en maklarkedja]. | hand-
lingen anges foljande:

”[Maklarkedjans namn]
Vardering av er bostad

Efter att ha jamfort med tidigare forsaljningar och aktuell statistik fran omradet be-
domer jag att vardet pa dagens marknad for er bostad f.n. ligger kring:

21 000 000 kr (plus/minus 1 000 000 kr).

Vi kommer gemensamt 6verens om exakt niva for utgangspris nar vi publicerar an-
nonsen och stammer da av mot aktuell marknad och 6vrig konkurrens. Det ar viktigt
att skapa ratt 1roll. Jag kommer att gora mitt yttersta for att vi ska fa ett sa hogt
slutpris som mojligt.”
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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.

Kravet pa orsakssamband innebar i regel att dsidosattandet ska ha varit en nod-
vandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord: skadan skulle inte
ha uppstatt om maklaren hade agerat riktigt.

Det ar normalt anmalaren som maste kunna bevisa dessa tre omstandigheter: av-
sikt eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssamband och skada beho-
ver inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav tillampas.

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
kravs inte att nagon har lidit ekonomisk skada till f6ljd av méklarens agerande eller
underlatenhet att agera. Inte heller krdvs det att asidosattandet skett avsiktligt el-
ler av oaktsamhet. Om asidosattandet ar av ringa betydelse ska nagon nedsattning
enligt samma bestammelse dock inte ske. Med ringa asidosattande menas sadana
misstag som inte medfor att vardet av maklartjansten minskar i nagon egentlig me-
ning.

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

Skada

Den skada som NN-YY gjort gdllande bestar i att fastigheten saldes till ett for lagt
pris. Som angetts ovan dr det NN-YY som har bevisbordan for det pastaendet.

| den vardering som NN-YY gett in till ndmnden — se ovan under rubriken ”Utred-
ningen” — anges det bedomda marknadsvardet till 21 000 000 kr, plus/minus
1 000 000 kr. Eftersom fastigheten saldes fér 20 000 000 kr, saldes den inom ramen
for den vardering som NN-YY sjdlva gett in och aberopat. Det dar darmed inte bevi-
sat att de lidit nagon ekonomisk skada. Deras skadestandsyrkande kan redan av
det skalet inte bifallas.
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For nedsattning av provision krdvs inte att det uppkommit nagon skada. Namnden
kommer darfor nedan att prova de grunder som NN-YY har aberopat till stod for
att provisionen ska sattas ned.

Ndrstdendeférmedling

Uppdragsavtalet ingicks den 14 september 2021. Det innebar att 2021 ars fastig-
hetsmaklarlag ar tillamplig.

Partena ar 6verens om att kdparen arbetade som chef for en region inom Maklar-
byran. De ar ocksa 6verens om att Maklaren var verksam vid Maklarbyran nar hon
lamnade sin offert till NN-YY, men att hon arbetade pa en annan maklarkedja néar
uppdragsavtal tecknades och fastigheten saldes.

Den narstaendekategori som skulle kunna bli aktuell i detta fall reglerasi3 kap. 7 §
2 st. p. 5 fastighetsmaklarlagen. Dar anges att maklaren inte far formedla en fas-
tighet “nagon som fastighetsmaklaren pa nagot annat satt har en nara anknytning
till”. Bestammelsen ar ny jamfort med 2011 ars fastighetsmaklarlag.

Av forarbetena, prop. 2020/21:119 s. 60 f., framgar att avsikten med den nya be-
stammelsen var att utoka omradet for forbudet mot narstaendeférmedling. Som
exempel pa nar den kan bli tillamplig angavs tva personer som har kontorsgemen-
skap med varandra eller driver verksamhet tillsammans i ett enkelt bolag. Aven
andra personer kan tankas inga i kretsen, om de har en ekonomisk eller annan in-
tressegemenskap med maklaren.

Man kan tycka att det hade varit lampligt att Maklaren hade informerat NN-YY om
sin relation till kdparen. Namnden anser dock inte att koparen kan ses som narsta-
ende till henne i fastighetsmaklarlagens mening. Maklaren begick alltsa inget for-
mellt fel nar hon férmedlade fastigheten. Det finns darmed ingen grund for ned-
sattning av provisionen i denna del.

Bristande dokumentation

Den bristande dokumentationen bestar framst i ett bud om 19 800 000 kr fran Bud-
givare 2, som NN-YY menar skulle ha inforts i budgivningslistan. Det ar emellertid
utrett att det inte var fraga om nagot bud i maklarrattslig mening. NN-YY har sjalva
beskrivit det som att Budgivare 2 fragade hur de skulle stélla sig om hon hojde sitt
bud fran 19 100 000 till 19 800 000 kr.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 20 av 23

NN-YY har ocksa anmarkt pa att spekulanterna inte redovisades i maklarjournalen,
ochinte heller deras 6nskemal om visningar. Det utgoér emellertid inget fel i maklar-
tjansten. Det torde vara mycket ovanligt att en maklare redovisar sadant i journa-
len, och nagot krav att gora det finns i alla hdandelser inte.

Férslag till kpekontrakt

NN-YY har uppgett att det fanns fel i det forslag till kopekontrakt som Maklaren
skickade ut. De har emellertid inte angett vad det for var for fel. Nagon grund for
nedsattning av provisionen finns darfor inte i denna del.

Borttagande av annons

Som namnden uppfattat det togs annonsen bort den 8 oktober 2021, efter att bada
parter hade undertecknat kopekontraktet. | kopekontraktet fanns ett s.k. svavar-
villkor — en besiktningsklausul som strackte sig fram till den 19 oktober 2021.

Enligt namndens uppfattning hade Maklaren inte gjort fel om hon hade I3tit an-
nonsen ligga kvar tills svavarvillkoret hade 16pt ut. Det hade tvartom varit ratt. A
andra sidan forefaller Fastighetsmaklarinspektionen ha en annan uppfattning i fra-
gan, se FMI4.1-596-15, och det kan inte kravas att en maklare ska agera pa ett satt
som kan medféra en disciplinar pafoljd.

Besked till Budgivare 2

Det ar utrett —se ovan under rubriken "Utredningen” — att Maklaren den 8 oktober
kl. 11:56 skickade ett sms till Budgivare 2 och skrev att “sdljarna forhandlade klart
med den andra familjen och vi skrev avtal i morse pa 20 000 000 kr”. NN-YY har
oemotsagda uppgett — och ndmnden anser att uppgiften kan ligga till grund for
bedomningen — att de undertecknade kdpekontraktet forst pa eftermiddagen
samma dag. Maklarens besked till Budgivare 2 var alltsa felaktigt.

Forseelsen kan inte ses som ringa, men inte heller som exceptionellt allvarlig.
Namnden beaktar att Budgivare 2 svarade ”Oj ok. Forstar samtidigt Saljaren”. Det
visar, enligt namndens mening, att det knappast var aktuellt for Budgivare 2 att
bjuda dver 20 000 000 kr.

Namnden anser att provisionen bor sattas ned med 20 000 kr.
Besked om handlingsalternativ

NN-YY har anmarkt pa att de inte fick information om sina handlingsalternativ i
samband med att den blivande képaren lade ett s.k. dolt bud. Maklaren har inte
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invant mot NN-YY:s uppgifter i denna del och néamnden utgar darfor fran att de ar
riktiga.

Namnden bedémer att forseelsen bor ses som ringa och inte medféra nagon ned-
sattning av provisionen. Det géller sarskilt da det endast fanns tva budgivare och
da Budgivare 2 knappast — av skal som redovisats ovan under rubriken "Besked till
Budgivare 2” — skulle ha lagt ett bud éver 20 000 000 kr om koparens dolda bud
hade kommunicerats. Namnden noterar ocksa att NN-YY har uppgett att de "be-
garde” att det dolda budet skulle kommuniceras, men att de upplevde att Makla-
ren “ignorerade” dem. De har alltsa inte pastatt att de svavade i villfarelsen att en
maklare inte far kommunicera ett dolt bud eller att Maklaren skulle ha pastatt att
sa var fallet.

Namnden tillagger att effekten av att ett dolt bud kommuniceras i regel ar att det
forfaller. Att kommunicera ett dolt bud innebar med andra ord ett risktagande.

Spekulantlista

NN-YY har uppgett att de bad Maklaren om en spekulantlista, men att de inte fatt
nagon.

En maklare ska redovisa alla spekulanter till sdljaren. Detta kan — men maste inte
—ske i form av en lista, se FRN 88/21. Namnden delar alltsa inte Fastighetsmaklar-
inspektionens uppfattning, sa som den kom till uttryck i FMI 20-1897. Det kan till-
laggas att inspektionens beslut maojligen bygger pa en fellasning av forarbetena. |
forarbetena sags inget om att redovisningen ske i form av en lista, nagot som dock
antyds i beslutet.

Felaktigt antal rum i objektsbeskrivningen

NN-YY:s fastighet var bebyggd med en villa om 6ver 200 kvm. | marknadsforingen
angavs den ha atta rum. Enligt NN-YY var korrekt uppgift tio eller maojligen elva
rum. Maklaren har inte invant mot NN-YY:s uppgift om antalet rum och namnden
utgar darfor fran att den ar riktig.

Om uppgiften om antalet rum har nagon betydelse, galler det i férsta hand vid for-
medling av (mindre) bostadsrattslagenheter. Namnden anser att forseelsen bor
ses som ringa och inte medféra nagon nedsattning av provisionen.
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Havsutsikt

Maklaren har invant att hon inte ratteligen kunde marknadsféra fastigheten med
uppgift om havsutsikt. Det har NN-YY inte heller gjort gallande. Vad de gjort gal-
lande ar att hon skulle ha tagit med en bild fran balkongen i marknadsféringen,
detta eftersom det fanns havsutsikt fran balkongen.

Tva bilder fran balkongen som NN-YY sjalv har tagit har atergetts ovan under rubri-
ken “Utredningen”. Namnden kan inte se att det finns nagon tydlig havsutsikt fran
balkongen och i alla handelser kan underlatenheten att ta med en bild fran bal-
kongen inte medféra nagon nedsattning av provisionen.

Ovrigt

Vad géller NN-YY:s ovriga pastdenden om fel i maklartjansten har dessa inte letts i
bevis.

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare och Guy Walls-
ter, fastighetsmaklare. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens be-
slut 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.



