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BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 60 000 kr till NN.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 450 000 kr.

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.
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BAKGRUND

Den 23 september 2022 salde NN en fastighet i Smastaden for 11 650 000 kr. Affa-
ren formedlades av Maklaren. For sitt arbete fick Maklaren en provision om
233 000 kr.

Enligt NN underlat Maklaren dels att redovisa spekulanten CR och meddelanden
fran honom, dels att informera CR om ett bud fran den spekulant som senare blev
kopare. NN har darfor begart ersattning av Maklaren. Namnden har uppfattat det
som ett krav pa skadestand, alternativt nedsattning av provision.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. 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
Omstdndigheter

I juli 2022 vande hon sig till Bla Tornet maklarfirma och da hon skulle sélja sin fas-
tighet. Utgangspriset sattes till 12 900 000 kr.

En av spekulanterna, CR fran Storstaden, hade bokat in en visning den 9 oktober
2022 och uttryckligen bett Méaklaren att fa information om det skulle ske nagon
forandring eller nagot bud skulle komma in. CR hade ocksa informerat Maklaren
att han var seriost intresserad och hade finansieringen klar, en budget pa 12-13
miljoner kr samt var redo att kopa forbehallslost. Dessa villkor hade Méklaren dven
bekraftat i mejlvaxling med CR. Detta fick hon veta forst i efterhand nar CR tog
kontakt med henne néar han fick veta att fastigheten var sald, ett par timmar efter
att hon salt fastigheten for en kopeskilling som lag 1 250 000 kr under begart pris.

Hon fick aldrig nagon information om CR:s stora intresse for hennes fastighet, hans
forutsattningar och hans dnskan att bli informerad om bud kom in. Detta ledde i
sin tur till att det aldrig gavs nagon mojlighet till budgivning, vilket hon mycket tyd-
ligt kommunicerat till Maklaren att hon dnskade. Hon uppmanades i stallet av Mak-
laren att "vara radd om" det enda och mycket Iaga bud hon hade fatt och raddes
att snabbt stdnga affaren och skriva kontrakt innan kdparna angrade sig. Det kan
mojligen ha varit en javssituation da Maklaren dven skotte forsaljningen av kopar-
nas fastighet.
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Hur hon kommit fram till erséttningsbeloppet

Timmarna efter att hon skrivit kontrakt med képarna ringde CR till henne och bjod
11 900 000 kr for huset, utan att ha sett det mer an pa bilder. Han bad henne ocksa
fraga koparna om de kunde tdnka sig avsta kontraktet mot en kontant ersattning
p& 200 000 kr.

CR var alltsa villig att betala 12 100 000 kr osett, det vill sdga 450 000 kr mer &n
kdparnas slutbud pa 11 650 000 kr.

Den forlorade forséaljningsintakten pa 450 000 kr skulle ha blivit foremal for bade
maklararvode och reavinstskatt, men da Maklaren debiterat henne 233 000 kr i
maklararvode for en synnerligen bristfallig tjanst, anser hon att 450 000 kr ar ett
rimligt skadestand.

Maklaren
Sakomstdndigheter

Hon fick uppdraget att formedla objektet den 10 augusti 2022. Dessférinnan hade
hon och NN diskuterat utgangspriset och hur forsaljningsprocessen skulle fort-
skrida. Det stammer att NN ville ha ett hogre utgangspris an vad hon, Maklaren,
ansag lampligt. | formedlingsavtalet angavs 12 500 000 kr som utgangspris, vilket
NN da accepterade som ett tankbart forsaljningspris. Vid annonseringstillfallet kor-
rigerades detta utgangspris enligt NN:s dnskemal och sattes till 12 900 000 kr.

Hon inledde marknadsféringen i slutet av augusti 2022. Forsta visningen skedde
den 4 september. Vid visningen kom tva par, familjen BK och familjen HN. Bada
familjerna visade visst intresse for objektet och aterkom med fragor. Nagot konkret
bud inkom dock inte.

Den 10 september 2022 skedde en ny visning. Pa denna visning kom tva par. Trots
kontakter visade inget av paren intresse for objektet, varfoér BK och HN aterstod.
Aven BK narvarade pa visningen den 10 september 2022.

Efter dialog och diskussion presenterade BK ett bud om 11 600 000 kr, som hon
kommunicerade med NN. De ansag bada att budet var lagt.

Den 19 september 2022 hade hon en ny visning for HN. Denne, som visste att det
fanns ett bud om 11 600 000 kr, inkom aldrig med nagot bud.
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Eftersom hon och NN bada ansag att BK:s bud var lagt, forsokte hon forhandla upp
budet. BK var mycket flexibla med andra fragor an just kopeskillingen och gick NN
till motes med tilltradesdatum. NN gick ned i pris for att forséka motas.

Pa morgonen den 22 september 2022 meddelade NN via sms att hon var villig att
"motas pa halva vagen" och bad henne att framféra budet 11 750 000 kr till BK.
Hon framférde NN:s bud till BK, som samma dag héjde budet till 11 650 000 kr,
men de markerade ocksa att detta var deras slutbud; de saknade forutsattningar
att hoja budet ytterligare.

Efter att BK hojt budet till 11 650 000 kr skickade NN den 22 september 2022 ett
sms till henne med tydligt besked att hon skulle "stanga affaren" med BK. NN ville
inte ha fler visningar ("slippa visningen i morgon") och "knyta ihop allt innan hel-
gen". Hon svarade med en "tumme upp" for att visa att hon forstatt budskapet.
Utover detta hade hon och NN langa telefonsamtal kring BK:s bud.

NN skickade senare ett sms och fragade om hon hade bokat av kommande vis-
ningar. NN ville inte behdva tanka pa visningen den 23 september 2022. Hon av-
bokade denna visning liksom visningen den 9 oktober 2022.

Sms-konversationen aterges nedan:

Vill verkligen ocksa komma till ett
avslut och slippa visningen i
morgon, sa kan jag hamta min
aldsta kille som landar pé ke
07 fran @ Inte sett honom pa1
manad...

Och hade varit underbart knyta
ihop allt innan helgen. Sa jag ar
absolut beredd till kompromiss,
bara s& du vet! & @

torsdag 15:39

Visst har du bokat av visningen i

morgon..!? &
Inte hunnit men ska
blm
Precis mailat avtalet

Instruktionerna var saledes tydliga: sakerstall att kopeavtal signeras och boka av
kommande visningar (den 23 september 2022 och den 9 oktober 2022). Det var
saledes inte hon som "pushade" for ett avslut, utan NN som tyckte att det var skont
om affaren av avslutad innan helgen. Daremot bedomde hon, efter att objektet
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legat ute pa marknaden i en manad, att intresset for objektet var mattligt. | ett
sadant lage bér man vara radd om det enda bud som faktiskt finns. Det hade varit
oansvarigt av henne att inte upplysa NN om detta.

Till detta kommer att NN kopt ett nytt boende och sagt att hon inte ville "sta med
tva boenden" langre an ndodvandigt.

Spekulanten CR

Pa kvallen den 5 september 2022 tog CR kontakt med henne. Kontakten skedde via
mejl och utan foregdende muntlig kontakt. CR meddelade att han tidigare gt ett
hus i Semesterorten och att han var intresserad. Han meddelade att han skulle be-
soka [landskap i Sverige] sondagen den 8 oktober 2022 (ratteligen sbndagen den 9
oktober 2022) och ville efterhdéra mojligheten till en visning. Hon noterade att da-
tumet |ag 6ver en manad framat i tiden. Dagen efter, den 6 september 2022, sva-
rade hon att om fastigheten alltjamt var tillgdangligt pa marknaden, skulle hon sa-
kerligen kunna ordna en visning det begarda datumet.

CR aterkom tamligen omgaende och meddelade att han hade bokat in visningar pa
andra objekt pa den 9 oktober 2022 kl. 10:30 och kl. 11:45. Han ville darfor hora
om hon kunde visa fastigheten den 9 oktober 2022 i stallet f6r den 8 oktober 2022
(detta var egentligen inte ett byte av datum, se ovan). CR meddelade dven att om
visning inte gick att ordna denna dag, fick han "bortse fran detta objekt". CR:s flex-
ibilitet for visning var saledes obefintlig. Hon svarade att det gick utmarkt och bo-
kade CR for en visning kl. 13:00 den 9 oktober 2022. CR bekraftade detta och bad
att bli informerad om det skulle komma nagot bud pa objektet.

Det som skedde var alltsa att CR bokade en visning av objektet den 9 oktober 2022.
Detta ar all kommunikation som forekom mellan henne och CR innan objektet sal-
des.

Det ar alltsa felaktigt att CR skulle ha uttryckt

a) ett mycket stort intresse for objektet. Tvartom var detta ett av flera objekt
han skulle bestka den aktuella dagen och om visning inte kunde hallas den
9 oktober sa bortsag han fran detta objekt.

b) att "finansieringen var klar". Detta stammer inte; vad han meddelade var
att han hade finansiering klar for ratt objekt men utan att ange nagon
summa, eller
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c) att han ville kopa objektet "forbehallslost". CR skrev ingenting alls om att
det var aktuellt att vare sig kopa objektet eller, an mindre, att det skulle ske
"forbehallslost”. Faktum ar att nagra villkor inte diskuterades alls.

Hon informerade NN om CR:s kontakt och att visning var inbokad den 9 oktober
2022. NN hade saledes full information om att hon skulle genomféra en visning
den 9 oktober 2022. Hon informerade ocksa om att CR skulle titta pa andra objekt
denna dag och om visningen inte kunde hallas den 9 oktober 2022 skulle han
"bortse" fran objektet. NN meddelade att hon hoppades att en forsaljning skulle
ske dessforinnan.

Efter forsaljningen tog CR kontakt med hennes maklarféretag for att uttrycka miss-
ndje, och darefter tog han med NN. Uppenbarligen har CR vid samtalet med NN
malat upp en bild om sin finansiella kapacitet, sitt intresse av att forvarva objektet
och under vilka villkor det kunde ske. Det finns anledning att ifrdgasatta CR:s upp-
gifter.

Hade CR i kontakterna med Maklaren uppgett dels att han ville kbpa objektet "for-
behallslost", dels att finansieringen var klar, dels niva och budget, hade hon be-
domt hans intresse som storre. Det gjorde emellertid inte CR; han uppgav i stéllet
att han ville ha en visning en dryg manad framat i tiden om objektet da alltjamt var
till salu. Han ndmnde ingenting om vare sig "forbehallslost" eller om finansiering.
Detta framgar tydligt av den skriftliga kommunikationen (och nagon muntlig kom-
munikation mellan Maklaren och CR férekom inte fore avtalstecknande). Vad CR
efter avtalstecknande férmedlade till NN om sina ambitioner och finansiella musk-
ler saknar helt betydelse och uppgifterna kan som sagt ifragasattas. Uppgifterna
har inte kommunicerats med henne.

Det bestrids att NN inte holls I6pande informerad om handelserna i formedlingen.
Hon informerade NN om att hon bokat in en visning med CR den 9 oktober 2022
och att det var endast denna dag en manad fram i tiden som han kunde eftersom
han da skulle bescka andra objekt. Vid tillfallet for ovanstaende sms visste saledes
NN att det fanns en visning inbokad med CR. Med den kunskapen valde NN likval
att inga kopeavtal med BK.

Det NN synes fokusera pa ar att hon inte blev informerad om att CR hade finansie-
ringen klar (vilket ar i sak fel) och ville kopa objektet "forbehallslost". Det ar korrekt
att hon inte informerade NN om detta. Skalet ar enkelt: CR hade inte kommunice-
rat nagot av detta till henne.
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CR:s "stora intresse" vacktes forst efter det att objektet salts. Att boka in en visning
en manad framat i tiden och vélja ett bortse fran objektet om inte visning kan ord-
nas exakt den dagen ar inte signaler om ett "stort intresse". CR:s uppgifter kan
ifragasattas och bevisbordan ligger pa NN.

Pastaendet att NN gatt miste om en budgivning ar obegripligt. Det var ju NN som
beordrade henne att "stanga affaren" innan helgen. Det ligger i sakens natur att
om avtal tecknas upphor mojligheten att ta in ytterligare bud. Hon hade naturligt-
vis ett intresse av en budgivning da hennes provision hade paverkats positivt.

CR har sedan den 7 oktober 2021 noterats i hennes maklarforetags spekulantregis-
ter med anteckningen att han var intresserad av villor i prislaget 7-8 miljoner kr,
det vill sdga i ett helt annat prislage an vad han nu uppgav sig vara intresserad av.
Hon har aldrig diskuterat summor eller budget med CR och darfor tog hon inte
detta i beaktande. Daremot ar det relevant som tolkningsdata vid bedémningen av
CR:s finansiella pastaende.

Om en skada uppstatt sa har den i sin helhet orsakat av NN:s agerande och inte av
henne. | vart fall bor NN:s agerande ligga till grund for att jamka eventuellt skade-
stand, i forsta hand till noll.

Mot denna bakgrund sa foreligger inte heller skal att satta ned avtalad formed-
lingsprovision.

NN tillade i huvudsak foljande:

Det ar markligt att HN, som tittade pa huset den 19 september, fick veta att det
kommit in ett bud, vilket Maklaren atergav till henne med kommentaren att HN
forstod att hon tyckte att BK:s bud var for lagt. Varfor informerades HN men inte
CR, vilket sannolikt lett till en budgivning? Att hon dnskade fa till en budgivning kan
Maklaren omaijligt ha missforstatt, da hon kommunicerade detta tydligt fran forsta
stund.

For ovrigt har Maklaren aldrig namnt nagra namn pa dem som tittade pa huset,
bara BK:s nar det narmade sig kontraktsskrivning.

| Maklarens redogorelse framstar det som att det ar hon, NN, som drev pa for att
stanga affaren, men det ar felaktigt. | ett brev till BIa Tornets vd redogjorde hon for
hur hon in i det sista hoppades pa en budgivning och bad Maklaren/Bla Tornet kolla
om det verkligen inte fanns nagon serios spekulant. Men veckan da rantan hojdes
och den andra familjen hoppade av efter att ha varit pa en andra visning, uppma-
nades hon av Bla Tornet "att vara radd om detta enda bud och stinga affaren. Det
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ar inte hon som bestamde att kontraktet skulle skrivas under fredagen i samma
vecka, den 23 september, utan det var Maklaren som drev pa. Att hennes son
skulle komma hem samma dag hade inte med saken att gora, det var Maklaren
som bestamde datum och naturligtvis sag hon da inte ndgon anledning att ha vis-
ning samma dag eftersom de skulle skriva kontrakt. Sa klart ville hon slippa visning
eftersom sonen kom hem fran Séderhavet, men detta var inte anledningen till att
skriva kontrakt utan att hon blev uppmanad av Valvet att stanga affaren sa snart
som mojligt och da hon forstatt att det inte fanns nagon annan spekulant dn BK.

Nar det géller CR:s intresse eller att han ville fa aterkoppling om eventuella bud av
Maklaren, sa har hon aldrig fatt nagon information om detta av Maklaren utan han
presenterades som "familjen fran Storstaden men som inte verkar sarskilt intres-
serad" eftersom han bokat in en visning sa langt fram.

Det kan inte vara upp till maklaren att betvivla spekulanters seriositet och finansi-
ella formaga. Méaklaren har en plikt att enligt god maklarsed tillvarata bade kdpares
och séljares intressen. Allt kan sammanfattas i denna punkt: Hur manga minuter
hade det tagit for Maklaren att gora detta och halla sitt 16fte till CR och meddelat
honom att bud inkommit innan kdpekontraktet skrevs pa? Om Maklaren inte gjort
nagot fel, varfor var hon da sa angerfull och fortviviad nar CR kontaktade henne
och Iat henne veta hur affaren misskotts?

Enligt hennes berdkningar har hon forlorat 450 000 kronor pa att Maklaren brutit
mot god maklarsed. Hon har dessutom betalt ett maklararvode pa 233 000 kr, vil-
ket kdanns fullkomligt horribelt.

Maklaren tillade i huvudsak féljande:

Fastighetsmaklarinspektionen har inte funnit att hon agerat i strid mot maklarlag
eller god maklarsed och skrivit av arendet i dess helhet, vilket styrker hennes re-
dovisade uppfattning.

Det ar inte korrekt att hon skulle ha undanhallit nagra spekulanter eller bud. Hon
informerade NN om alla vidtagna formedlingsatgarder och redovisade |[6pande alla
spekulanter och mottagna bud. Det framstar som styrkt att NN fick kiannedom om
CR:s intresse for visning och blev informerad om att en visning inbokades. Det
framgar vidare att NN med denna vetskap valde att avsta fran den planerade vis-
ningen for CR.

Samtliga spekulanter som varit pa visning fick del av aktuellt bud, férutom de spe-
kulanter som inledningsvis meddelade att de inte var intresserade.
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Hon vidhaller att hon inte pa nagot satt agerat otillborligt genom att pressa NN att
teckna kdpekontrakt. Hon har under hela férmedlingen lojalt och aktivt agerat en-
ligt NN:s instruktioner.

Hon har I6pande under formedlingen podngterat att det ar NN i egenskap av upp-
dragsgivare som bestammer nar och om kopekontrakt skall tecknas.

D3 NN klart och tydligt redovisade att hon ville komma till avslut med den hogst-
bjudande spekulanten, hade hon givetvis haft att verka for detta.

Det stammer att hon sa att man borde vara aktsam gentemot budgivaren. Nagot
annat besked skulle varit férvanansvart och stridande mot god maklarsed. Detta
da det alltid finns en risk att en budgivare kan komma att fa ett intresse for en
annat objekt och aterta sitt bud.

Det framgar av det sms som NN gett in att det fanns en tydlig vilja fran NN att
komma till avslut. Hon bestrider att hon skulle ha pressat NN att teckna kdpekon-
trakt.

Som framgar sa hade hon redovisat CR som spekulant, men ocksa att denne inte
hade mojlighet att komma pa den planerade visningen utan forst langt senare, och
att han dven meddelade att han skulle bortse fran objektet om visning inte gick att
ordna.

Att redovisa CR:s intresse som relativt 1agt kan inte ses som felaktigt; det hade
starkt stod i det faktiska forhallandet. Det far tas for givet att CR inte avsag att
lamna ett konkurrende bud pa fastighet utan att ha varit pa visning, och da denna
var senarelagd pa grund av CR:s dnskemal sa far ett kommande hogre bud anses
vara ytterst hypotetiskt och osakert.

Den pastadda ekonomiska skadan ar inte styrkt eller ens sannolik. Den bygger pa
subjektivt hypotetiska skal utan nagon faktiskt bevisning.

CR har inte vid mejlkontakterna med henne meddelat att hans intresse var stort,
utan meddelat att han inte kunde narvara vid de planerade visningarna samt att
han dven var beredd att avsta fran fastigheten. Uppgifterna som NN redovisar som
besked fran CR synes vara en felaktig efterhandskonstruktion.
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UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av ett antal handlingar, bland annat en mejlkorrespondens
mellan Maklaren och CR, ett mejl fran CR till NN:s ombud MA, ett mejl fran CR till
NN, uppdragsavtalet mellan NN och Maklaren och ett beslut fran Fastighetsmaklar-
inspektionen i ett tillsynsarende mot Maklaren.

Mejlkorrespondensen mellan Maklaren och CR dgde rum den 5-8 september 2022
och hade foljande innehall:

CR:

"Hej Maklaren

Jag har tidigare haft hus i Semesterorten som jag salde for nagra ar sedan via BIa
Tornet. Nu ar vi pa vag mot [landskap] — permanent. Vi soker aktivt och har kikat pa
en del hus men inte hittat vad vi sOker.

Vi ar intresserade av huset pa [adress] och undrar om det finns majlighet att titta pa
det sondagen den 8e oktober da vi ar nere i [landskap].

Tacksam om du kan aterkomma med besked och hor garna av dig om du har nagra
fragor.”

Modiklaren:

CR:

”Hej CR,
Tack for ditt mail!

Under forutsattning att huset ar kvar pa marknaden sa ska vi sakert kunna ordna en
visning till er. Sa roligt att ni ar pa vag tillbaka till denna underbara del av Sverige!

Lat oss halla kontakten framover.”

"Hej Maklaren!

Vi har bokat upp visningar pa nagra andra objekt sondagen den 9 oktober i narheten
(10.30 och 11.45), sa om du kan ordna en visning den dagen sa kikar vi gdrna pa detta
objekt ocksa.

Men vi vill garna ha besked sa snart som mojligt - i annat fall sa far vi bortse fran detta
objekt. For din information har vi finansiering helt klart och ar redo att kdpa nar vi
hittat ratt objekt.”
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Mdklaren:

CR:

”Lat oss da boka in en tid for visning redan nu om det kdnns battre for er. Da bokar vi
kl. 13:00 s6ndagen den 9e oktober pa [adress].

Allt gott!”

"Hej Maklaren

Toppen tack:) med tanke pa att vi aker ner fran [Storstaden] och vill vara sa effektiva
som mojligt den helgen. Och skulle det bli nagra forandringar/bud pa huset innan
dess, sa hor av dig.

Tack an en gang.”

Mdklaren:

”Jag forstar!

II’

Lat oss halla kontakten

| mejlet till NN:s ombud MA den 25 september 2022 skrev CR féljande:

“Hej MA
Tack for trevligt samtal tidigare idag.

Vi ar som sagt valdigt besvikna 6ver maklarens agerande och jag har under eftermid-
dagen talat bade med en maklare och advokat. Bada ar lika forvanande och ganska
arga pa det satt maklaren agerat.

Hon borde bli av med sin maklarlicens!
Som du sjalv namnde sa finns det fragor som vi alla skulle vilja ha svar pa.
- varfor kontaktade inte méklaren oss (da hon visste att vi var intresserade)

- varfor informerar maklaren Karin att det inte finns fler intresserade (nér hon mail-
ledes fatt information att vi ar det)

- varfor sa brattom att skriva pa?

Detta till trots att vi haft kontakt med maklaren, att vi bokat tid for visning, att hon
vet att vi ar intresserade, att finansiering finns, och att hon fatt information om att
kontakta oss om det kommer in bud / hdnder nagot, fére den 9 oktober da vi skulle
tittat pa huset.
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Bifogar PDF pa var mailkorrespondens.

Pa vilket satt har maklaren gjort fel?

1. Hon har ljugit for NN

2. Hon har inte kontaktat oss och informerat om att bud inkommit
Kontraktsbrott

Maklaren har INTE agerat for kdpare och saljares badsta och saldes INTE foljt god mak-
larsed.

Vad giller

Som du formodligen sjalv vet. Nar det géller fastighetsratt, kan man inte bryta ett
kontrakt nar blacket ar pa pappret, oavsett handelse. (Se exempelvis vad som hande
Med Ebba Buschs séljare som ville hava avtalet. Det gar inte.

Trist for oss — men sa ar laget.
Stam madklaren!

Likval kan inte vi som tilltankt kopare stimma maklaren, da vi inte juridiskt sett tidigt
nagon skada.

Men det kan NN gora

Hon bor stamma Maklaren da hon lidit skada — dels for kontraktsbrott och dels for
att maklaren inte har foljt god maklarsed. Hon bér géra det och hoppas att hon gor
sa att maklare som Maklaren inte ska fa vara maklare och kanske lura fler.

Anmal till maklarsamfundet

Jag kommer att gbra en anmalan imorgon och informera vad som hant. (Jag gor det
for att jag ar arg och for att jag inte vill att maklare som Maklaren ska kunna forstoéra
for fler manniskor).

| denna process ar det viktigt att dven NN ar delaktig, da det ju hon som lidit skada.
Maklarsamfundet kommer givetvis att kontakta henne.

Jag aterkommer med information efter att jag talat med samfundet.

Med allt ovan sagt hoppas jag att NN stéller fragan till kdparen om att bryta kontrak-
tet mot den ersattning vi foreslagit. Hon har som du sjalv sa inget att forlora pa det.

Vi haller tummarna:) Hoppet ar det sista som Gverger oss.
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Ha det fint och hor garna av dig om du har nagra fragor.”
| ett odaterat mejl till NN skrev CR foljande:

"Vi har letat hus i trakten [kommun] under en langre tid, och ar val medvetna om hur
marknaden ser ut. Speciellt férra hosten, dar man kan beskriva den som vid tidpunk-
ten helt slocknad. Ett bra lage for en kopare med andra ord — men kanske inte for
maklare.

Som kopare (vilket maklare vet) ska man inte vara for het pa groten. Det ar en del i
sjdlva spelet. Alla vet det. Bade maklare, advokater och vi vanliga manniskor.

Vart intresse for huset pa [adress] har fran dagen det kom ut pa marknaden varit
stort. Det borde finnas statistik pa hur manga ganger vi varit inne pa Hemnet och
tittat pa bilder etc. Vi har visat det for vanner och bekanta hade mentalt redan flyttat
in.

Att vi i det laget, med en ndrmast dod marknad ska kopa eller bérja buda pa ett hus
osett, kanns inte relevant. Vi behoévde se huset innan, och méaklaren borde forsta att
vi hade intresse for huset da vi bokade tid for visning.

Vi bodde i [Storstaden] vid den tidpunkten, och jag som egenféretagare hade begran-
sade mojligheter att aka ner till [landskap]. Darfor forsokte vi samla en helg som fun-
gerade for oss, och var ocksa tydliga med att maklaren skulle kontakta oss om nagot
hande fore visningsdagen.

Saval advokaten som maklaren borde vara vdl medvetna om att man i en pagaende
process (och speciellt nar marknaden star still) heller inte uttrycker full entusiasm for
ett osett hus. Det ar den del i férhandlingsprocessen. Tror att alla fattar det.

Not. det andra hus vi var intresserade av maklades av RL, som kontaktade oss pa ett
korrekt satt nar bud kom in fore visningsdagen. Dar hade vi alltsa mojlighet att ge
svar och vi avbojde att ga in i budgivning da intresset for [adress] var storre.

Vad giéller var finansiella stallning sa ar det val maklarens ansvar att sakerstalla dess
korrekthet — i det fallet maklaren tvivlar var uttalande. | annat fall far maklaren lita
pa det vi sdger — det har i vart fall dvriga maklare gjort.

Men oavsett ovanstaende sa ar sjalva problemet inte vare sig hur intresserade vi ar
av ett hus eller var finansiella stallning, utan det faktum att maklaren frangar god
maklarsed och pa rent godtycke avskriver oss som intresserade av huset genom att
bortse fran att informera oss om att budgivning pagar.

Dari ligger sjalva problemet.

Jag vet inte om detta ar nagon hjalp, men detta ar i vart fall var syn pa saken.
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Jag bistar garna i det fall ni vill driva detta vidare.”

Fastighetsmaklarinspektionen avskrev tillsynsarendet mot Maklaren med moti-
veringen att det som framkommit inte gav anledning till nagon atgard.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestdnd

For att en méaklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att maklaren avsiktligt eller
av oaktsamhet har asidosatt nagon skadestandssanktionerad bestammelse i fas-
tighetsmaklarlagen, dels att det har uppkommit en ekonomisk skada, dels att det
finns ett orsakssamband mellan 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.

Allmént 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.

Maklarens huvudsakliga uppgift ar att hitta en lamplig kdpare till sin uppdragsgi-
vare, se prop. 1994/95:14 s. 44. Det ar darfor framst brister i detta moment, kun-
danskaffningen, som kan medfdra nedsattning av provisionen.

Om Fastighetsmdklarinspektionens beslut

Maklaren har i flera inlagor hanvisat till Fastighetsmaklarinspektionens beslut att
avskriva arendet fran vidare handlaggning.

Namnden konstaterar att beslutet om avskrivning fattades pa handlaggarniva, det
vill sdga drendet provades aldrig av inspektionens disciplinnamnd. Det finns dar-
med ingen grund for de langtgaende slutsatser som Maklaren har dragit av beslu-
tet, att det skulle visa att hon inte agerade felaktigt. Det ar inte heller klarlagt vilket
utredningsmaterial som Iag till grund for avskrivningsbeslutet.
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Oaktsamhet

Det ar utrett att CR bad Maklaren att hora av sig om nagon skulle lagga bud pa
fastigheten. Pa det svarade Maklaren ”jag forstar!” och ”1at oss halla kontakten!”.

Det saknar betydelse om Maklaren svar ska ses som ett uttryckligt |6fte till CR eller
inte. Som en allman regel galler namligen att samtliga bud ska kommuniceras med
ovriga spekulanter, om inte saljaren beslutar nagot annat.

Det ar klarlagt att Maklaren inte kommunicerade képarnas bud om 11 600 000 och
11 650 000 kr till CR, och hon har inte pastatt att NN skulle ha instruerat henne att
inte gora det. Darigenom agerade hon oaktsamt.

Orsakssamband och skada

Genom den skriftliga bevisningen ar det utrett att CR tog kontakt med NN efter att
han fatt veta att fastigheten var sald och att han ville ersadtta kdparna om de gick
med pa att avsta fran kopet. NN har oemotsagd uppgett att den foreslagna ersatt-
ningen var 200 000 kr och att CR dessutom lade ett bud pa fastigheten om
11 900 000 kr. Det tyder pa ett starkt och konkret kdpintresse. Inom ramen for
namndens skriftliga handlaggning — namnden kan inte uppta muntlig bevisning —
kan det emellertid inte anses bevisat att fastigheten skulle ha salts for ett hogre
pris om Maklaren hade agerat korrekt. Namnden faster bland annat vikt vid att CR
inte hade sett fastigheten och inte heller utfort nagon besiktning eller tagit del av
nagot besiktningsprotokoll.

Pa anforda skal kan NN:s skadestandskrav inte bifallas.
Nedsdittning av provision

Som namnts ar det visat att CR hade ett starkt och konkret kopintresse. Det ar fullt
moijligt att han skulle ha kopt fastigheten —eller genom budgivning drivit upp priset
—om Maklaren hade kommunicerat kdparnas bud till honom.

| ett delvis liknande fall, FRN 129/22, hade maklaren underlatit att redovisa en spe-
kulant till sdljaren. Namnden ansag att forseelsen var sa allvarlig att provisionen
sattes ner till noll. Omstandigheterna ar emellertid annorlunda i detta fall, och pa
flera satt mindre graverande for Maklaren. Namnden faster bland annat vikt vid
att NN visste att en visning med CR var inbokad, men att hon valde att sélja fastig-
heten fore visningen.

Namnden anser att provisionen bor sattas ned med 60 000 kr.
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Pa ndmndens vagnar:

Magnus Melin

INFORMATION

| beslutet har deltagit: jur kand Magnus Melin, ordf, Ulf Stenberg, Villadggarnas Riksfor-
bund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Per Isberg, fastighetsmaklare och Guy Walls-
ter, fastighetsmaklare. 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.



