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Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Saken
Nedsattning av provision

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN och YY har yrkat att Maklaren ska betala 40 000 kr.

Maklaren har bestridit yrkandet.

BAKGRUND

Den 11 september 2018 6verlat NN och YY en bostadsrattslagenhet pa X-gatan i
Stockholm. Affaren formedlades av Maklaren.

NN och YY har gjort gallande att provisionen ska nedsattas, framst for att Maklaren
enligt deras uppfattning vilseledde dem om lagenhetens marknadsvarde.

Postadress E-post m.m.

FRN E-post: frn@frn.se

First Office Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
Arenavagen 33, 8 tr www.frn.se

121 77 Johanneshov
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GRUNDER
NN och YY

Grunden for yrkandet ar att Maklaren dels varderade lagenheten lagt och vilse-
ledde dem med sin provisionsstege, dels att hon bemotte dem pa ett negativt
satt. De anser darfor att vardet av maklartjansten har minskat med 40 000 kr.

Maklaren utgick endast fran ett program, Valueguard, som varken tar hansyn till
ldgenhetens skick eller om det finns balkong/eldstad/tvattmaskin/diskma-
skin. Trots att deras lagenhet var i toppskick med nyrenoverat kok (diskmaskin) och
badrum (tvattmaskin), frascha nymalade ytskikt och hade en fungerande eldstad
och balkong i soligt ldge samt hade byggts om fran en 2:a till en 3:a, ansag Maklaren
att Valuegard var det enda tillforlitliga. En lagenhet pa andra sidan gatan, en
kvadrat mindre an deras, var uppe i 6ver 6 300 000 kr nar de traffade Maklaren
under varderingen. Detta var nagot som Maklaren knappt ville prata om nar de
patalade det, utan det var endast Valueguard som gallde. Hon havdade bestamt
att de skulle vara valdigt n6jda om de ens fick 6 000 000 kr for lagenheten och att
hennes provisionsstege darmed skulle bérja vid den summan. Hon havdade dven
pa ett Overtygande satt att hon var den basta och mest seridsa maklaren och att
hon brukade gora klockrena varderingar. De kdpte detta och utgick fran att mak-
lararvodet skulle landa pa mellan 60 000 kr - 80 000 kr, vilket kdndes bra och rim-
ligt.

Maklaren var valdigt bestamd med sin provisionsstege och menade att utan den
var hon inte lika motiverad att fa upp priset under en budgivning.

Slutpriset landade pa 6 610 000 kr och Maklaren har sjalv skrivit i ett mejl att det
var forst efter att budet Iag pa 6 500 000 kr som hon borjade med att forsoka dver-
tyga ovriga budgivare att de skulle buda hogre med tanke pa radande marknads-
priser.

Maklarens maklararvode landade pa 130 000 kr, vilket inte ens ar i narheten av vad
andra maklare tar. For det forsta var det fler maklare som varderade deras lagen-
het till runt 6 200 000 kr och ingen skulle ha begart ett maklararvode pa nastan tva
procent (inte ens 1,5 procent) av slutpriset som Maklaren gjorde.

De kan exempelvis bifoga en lista de fick fran en likvardig méaklare fran [maklarfo-
retag] med lika manga ar som yrkesverksam samt med bade en civilekonomex-
amen samt maklarexamen, en maklare som de forst tankte anlita, men som inte
hade tid just den veckan som de ville pabdrja forsaljningsprocessen. Den maklaren
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hade tagit 1,24 procent av slutpriset, vilket hade inneburit 81 964 kr i arvode, det
vill sdga 48 036 kr mindre.

Utover detta ar de dven missnojda med Maklarens insats som maklare (sjalvklart
ar de ndjda med slutpriset och dven med stylingtips fran Maklaren, dven om de
redan hade fatt bra tips av andra maklare), men de anser att samarbetsvilja och
flexibilitet ar minst lika viktigt. Maklaren var under varderingen valdigt trevlig och
lyhord. Men efter att de hade skrivit under uppdragsavtalet och forsaljningspro-
cessen sattes igang, upplevde de henne som valdigt kall och fyrkantig, lite ”it's my
way or the highway”, vilket bidrog till att de blev radda for henne och fér att und-
vika konflikter forsokte se till att vara henne till lags och gora henne n6jd under
hela processen.

Vid varderingen havdade Maklaren att hon knappt holl i nagra lagenhetsforsalj-
ningar eftersom att hon ar som en slags mentor for andra maklare pa kontoret och
att de kunde kanna sig trygga och unika med att de var de enda kunder hon hade
for tillfallet och att hon skulle ha all tid i varlden for dem. Sedan visade det sig att
hon hade hand om tre lagenhetsforsaljningar samtidigt utéver deras lagenhet. De
forstar inte varfor man som maéklare uppger nagot sadant néar det inte alls stam-
mer.

De har framfort sin kritik till Maklaren via mejl och meddelat att de vill ha en ned-
sattning av maklararvodet. Maklaren har endast bemott kritiken om varderingen
dar hon har vidhallit att ”Valueguard” ar ett mycket tillforlitligt matinstrument och
att ett maklararvode pa nastan tva procent av slutpriset ar skaligt.

Om deras kritik gdllande hur de upplevde hennes bemoétande har hon inte svarat
pa, utan hanvisat till en kundombudsman. Och hon har inte gatt med pa en ned-
sattning av arvodet. Sedan har hon efter det hanvisat dem till sin kollega XX istal-
let. XX och Maklaren ar bada kontorsagare.

Om det vore skaligt att en maklare i Stockholms innerstad far ett maklararvode pa
nastan tva procent av slutpriset 6 610 000 kr, som Maklaren pastar, skulle det be-
tyda att den som sdljer en lagenhet for cirka 13 000 000 kr ska behova betala cirka
260 000 kr i maklararvode. Procenten pa maklararvode brukar val ga ner ju hogre
slutpriset blir?

Angaende budgivningen; utgangspriset var 5 700 000 kr och Maklaren tyckte att
de absolut inte skulle n6ja sig med det forsta budet som var pa 6 150 000 kr. Det
gjorde dem forvirrade da det var mer an vad hon hade varderat lagenheten till.
Redan dar kdnde de sig lite forvirrade och lurade av hennes vardering.
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Det kanns som att Maklaren har utnyttjat sitt informationsévertag och féreslog en
provisionsniva som blev valdigt fordelaktig for henne. Vidare kdnns det som att
hon lurade dem att tro att priset var lagt for att dven kunna locka manga spekulan-
ter till visningen, for att hitta fler potentiella kunder for andra objekt.

Maklaren
Bakgrund

NN kontaktade henne for ett offertmdte. Hon och hennes nyutexaminerade kol-
lega ZZ traffade NN och YY i bostaden den 21 augusti 2018. Paret hade en liten
dotter och skulle separera. Bostaden hade haft en vattenskada och férsakringsbo-
laget hade renoverat deras badrum.

NN och YY hade tagit in flera andra maklare for vardering samt offert da de ville
jamfora. De tittade pa varderingen samt gick igenom alla aktuella forsaljningarna
som skett i deras hus samt i kvarteret. NN och YY uppfattning om vardet pa deras
bostad dverensstaimde med den tillgangliga statistiken. Hon stamde av tidigare er-
farenheter av maklare samt vilken arvodesmodell de 6nskade och det bottnade i
ett forslag med ett lagre arvode i botten om 1, 15 procent samt en dverstigande
del om tio procent pa kopeskilling dver 6 000 000 kr. Hon arbetar sjalvklart med
fler arvodesmodeller, daven en fast procent, men det var inget som NN och YY var
intresserade av. Att slutpriset pa bostaden kunde bli hogre eller lagre an 6 000 000
kr pratade de dven om. NN och YY vill inte teckna nagot avtal vid motet utan ville
jamfora offerterna och aterkomma. Hon lamnade uppdragsavtal och foérslag pa for-
saljningsplan.

Dagen efter fick hon ett sms av NN som uppgav att de valt att anlita en annan
maklare. Hon fragade vad det var som de inte var néjda med eller saknade i hennes
forslag och fick svaret ”styling”. Det vanliga ar att kunden onskar pruta pa arvodet
men nagon sadan diskussion skedde inte. Nagra dagar senare sms:ade NN att hon
angrat sig och inte ville anlita den andra maklaren — hon uppgav ingen anledning
varfor de inte kommit éverens — och undrade om hon, Maklaren, kunde ata sig
uppdraget. Varken under motet eller i efterhand hade NN och YY tagit upp nagon
fraga kring arvodet eller varderingen. Uppdragsavtal tecknades och darefter pa-
borjades arbetet. | samband med detta gjorde NN klart att det endast var de tva
som skulle ha kontakt. Dock skulle hon delge bada makarna all information om
arbetet, annonslankar samt budgivningen.
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NN hade enligt egen utsago salt bostad flera ganger tidigare och borde darmed
haft kannedom kring maklararvode samt uppdragsavtal med fastighetsmaklare
och vad detta innebar.

Bostaden saldes den 11 september 2018 for 6 661 000 kr och tilltrade genomfor-
des den 28 november 2018.

Tjénsten

NN och YY erbjods och kdpte en maklartjanst inklusive stylinghjalp och efter ge-
nomfort arbete blev arvodet 130 000 kr inklusive moms. Tjansten genomférdes
med mycket gott resultat i form av ett synnerligen hogt slutpris, anledningen till
detta ar att hon lade ner oerhort mycket tid och kraft for att fa till denna forsalj-
ning. Hon anvande sitt kundregister, bearbetade kunder, anvande sin skicklighet
som maklare och sin erfarenhet. Hon arbetade vialdigt manga timmar for att fa
denna affar i hamn, nagot hon tror var avgorande for att kunna prestera denna
prisniva. Henne veterligen var det den dyraste 3 r.o.k. som saldes i [omrade] under
hela 2018, sett till storlek och adress. Hon valde en strategi med hog aktivitet i
bearbetning av kunder och visning, tva maklare pa visningen, stylinghjalp och hon
hittade en lucka i den annars sa tuffa bostadsmarknaden och prickade in ratt for-
saljningsperiod. Hon arbetar dessutom med de basta fotograferna som kostar lite
mer att arbeta med, hon ar noggrann och ar oerhort palast samt tillgéanglig vid varje
forsaljning. Hennes material haller hogsta kvalitet och hon ldgger gérna mer tid och
omsorg pa detta for att de ska kunna satta allt och darigenom fa battre betalt.
Hennes arbete ar rent prestationsbaserat vad galler ersattning.

Tittar man nu i efterhand pa prisutvecklingen under 2018 sa var det en liten topp
just vid september manad. Hon har arbetat som maklare i [omrade] sedan 2004
och ar en erfaren maklare med hég kompetens samt kvalitet i sin leverans. Hon ar
stolt Over sitt arbete och ar 6vertygad om att hennes prestation gjorde det maijligt
for NN och YY att fa detta hoga slutpris. Det arvode som NN och YY betalt, som i en
fast procent skulle bli 1,97 procent, anser hon som fullt skaligt och rimligt utifran
den tjanst, den tid och det slutpris som hon levererade. NN och YY reklamerar ju
inte nagon utford del i maklartjansten, de dr néjda med slutpriset men vill inte be-
tala 6verenskommet méaklararvode. Hon vialkomnar att detta provas da det ar vik-
tigt for maklarna att fa veta om en kund efter utford affar kan reklamera pa detta
satt. Det stod ju NN och YY fritt att forhandla om arvodet bade foére ingdendet av
avtalet och dven under pagaende arbete. Nu valde de att vanta tills affaren var i
hamn innan de patalade att de ville ha lagre arvode. Hade NN och YY istallet valt
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en hogre fast procentsats utan stege (eller ett fast pris), vilket hon och 6vriga mak-
lare ocksa arbetar med, och hade de da fatt ut en lagre kopeskilling, skulle de da
kunna reklamera dven detta arvode och havda att en annan maklare som erbjod
ett lagre arvode i botten med en stege pa toppen hade blivit billigare for dem, och
pa sa satt ska ha ratt till lagre arvode?

Reklamation

Kopekontrakt skrevs den 11 september 2018. Den 13 september fick hon ett mejl
fran NN, dar hon skrev att de kdnde sig lurade och ville ha nedsattning av maklarar-
vodet pa grund av att de tyckte att arvodet blev for hogt. NN skrev under for bade
henne och YY, som inte var cc:ad i mejlet.

Hon bemotte NN:s mejl uttdbmmande och skickade svaret till bada makarna. Hon
fick da svar tillbaka fran YY att han inte stod bakom NN:s mejl och att han tvartom
var n6jd med hennes arbete. Han skrev till och med att det troligen var tack vare
hennes prestation som de uppnatt detta pris. Darefter svarade NN (som hon upp-
fattade det) att hon, NN, nu ville ha ersattning for att hon inte tyckte om henne
som person. YY var inte cc:ad.

Hon forsokte svara NN sakligt och inte bemota de personliga saker hon pastod om
henne och som inte stimde (pastdenden om barnbl6jor, tjejlunch osv) Hon upp-
manade NN att kontakta kundombudsmannen pa Maklarsamfundet for att fa obe-
roende svar kring vad som gillde. Aven hon talade med sina kollegor samt juris-
terna pa FMI om st6d och rad kring hur hon skulle forhalla sig. Det kdndes som om
NN ville driva ett case och hon pastod saker som att hon, Maklaren, bestamt hav-
dat att hon inte offererar annat arvode och liknande. Detta stamde inte.

NN fortsatte nu att mejla och hon upplevde att det som stod i mejlen inte handlade
om maklartjansten utan om henne som person, som hot kring anmalan samt att
hon, NN, skulle skriva illa om henne pa publika rekommendationssajter. Hon valde
att inte bemota detta da hon inte sag att de kunde féra en konstruktiv dialog kring
hennes personlighet, men hon bestred NN:s pastaenden i sin helhet. NN ar sjalv
valdigt bestamd och styrande som person, men det ska hon som maklare kunna
hantera. Hon forsokte i detta lage, da hon kande att det var svart komma framat
efter flertalet mejl, att hanvisa till sin kollega XX. NN fragade da honom om kom-
pensation for en hyrbil. XX erbjod da NN en good-will kompensation for hyra av en
bil (som NN inte hade hyrt) och da bifoga kvitton pa utlagg, men NN skrev da att
XX skulle glomma hennes mejl och att hon inte ville ha kompensationen utan det
var en sak mellan maklare och uppdragsgivare.
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Vid tilltradet den 28 november hade NN lamnat fullmakt till sin make YY som kom
sjalv till kontoret. Hon och YY satte sig ner efter tilltradet for att félja upp reklamat-
ionsmejlet om arvodet och hon fragade om de bada eller NN 6nskade ett mote. YY
Onskade inte det, han kande sig n6jd och beklagade det intraffade. Han kdnde inte
heller till alla mejl som NN hade skickat till henne och sa att NN hade forsokt fa
honom att skriva under pa hennes forsta mejl men att han inte hade velat detta
och att han var néjd med forsaljningen.

Utifran den information YY lamnade tvivlar hon pa att han kanner till NN:s anmalan
till FRN. Hon tycker att uppgiften bor kollas upp.

| efterhand visar det sig att NN:s uppgifter gar isar, hon havdar bland annat att de
andra maklare hon traffade erbjod ett lagre arvode samt gjorde en hogre varde-
ring. Till henne sa NN att hennes, Maklarens, vardering samt arvode lag i paritet
med ovriga hon hade jamfort med. Det framgar dven av NN:s egna mejl till henne.
Varfor NN da valde att anlita henne verkar konstigt om dessa uppgifter stammer.
Varfor anlitade NN inte de som varderade hogre och hade lagre arvoden om de
maklarna fanns? | sin anmalan bifogar NN urklippta svar pa andra maklares arvo-
den som hon mejlade och fragade om i oktober, men de salde ju i september. Man
ser inte heller vilken fraga NN stallde och vilka uppgifter hon angav om den bostad
hon sokte offert for. Det kdnns inte relevant att tva manader efter offertmotet, och
en manad efter slutford forsaljning, begara in offerter pa mejl. Varfor bifogar NN
inte de varderingar och offerter de andra maklarna lamnade vid offertmotet i au-
gusti? NN traffade ju flera maklare. Vad ingar i dessa maklares tjanster? Inget fram-
gar av det framgar av anmalan.

Bestridande av kravet

Varderingen som genomfordes var val underbyggd och relevant; hon bifogar samt-
liga forsaljningar pa [gatunamn] 1 i Brf [namn] i denna storlek, 66 kvm. Dessa har
hamtats fran varderingsystemet Valueguard, dar samtliga maklares forsaljningar
finns listade. Detta hus ligger langst ut i [omrade], mellan [omrade] och jarnvagen.
Historiskt sett har man haft lite svarare att salja har da det varit langst bort i [om-
rade] och mer trafikstort (6vriga hus ar narmare t-banan). Statistiken ligger darfor
ocksa nagot lagre jamfort med 6vriga hus i [kvartersomrade].

Lagenheten var ursprungligen en 2 r.o.k. som byggts om till en 3 r.o.k. dar koket ar
flyttat till hallen, kok och badrum ligger saledes nu i anslutning till koket, i samma
hallrum. Hon bifogar samtliga relevanta forsaljningar i denna storlek for [kvarters-
omrade].
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Av statistiken framgar klart och tydligt var prisnivaerna ligger pa 66 kvm med ett
snitt i foreningen pa 5 530 000 kr samt ett snitt i kvarteret [kvartersomrade] pa
5 685 000 kr. NN och YY:s bostad koptes i mars 2016 for 5 840 000 kr, och vardet
ligger uppraknat per statistiken idag pa 5 684 000 kr (det har gatt ner 14 000 kr
sedan augusti 2018 da deras bostad lag pa 5 698 000 kr). Har har sedan hansyn
tagits till den genomfdrda renoveringen av badrum samt hennes erfarenhet av lik-
nande forsaljningar med denna planlosning och attribut. De pratade om ett pris
runt 6 000 000 kr, men att de sjalvklart skulle arbeta sa hart som mojligt for att
forsoka fa mer.

Hon formedlade ocksa tva likvardiga 3 r.o.k. i [kvartersomrade] i anslutning till att
hon traffade dessa kunder, [gatunamn] 9, 70 kvm sald for 6,2 Mkr (sald nan vecka
innan motet med NN och YY) samt [gatunamn] 7, 68 kvm sald for 5,8 Mkr (sald
veckan efter NN:s bostad). Bada 3 rok, samma vaningsplan, nyrenoverade och lik-
vardig manadsavgift.

Att som en serios aktor i detta lage i augusti bedéma marknadsvardet till 6 600 000
kr, ndstan en miljon mer an tillganglig statistik, kanns inte professionellt eller seri-
Ost. Detta ligger langt utanfor de nivaer en maklare kunde férvanta sig.

NN och YY:s pastdenden i anmalan stammer inte heller dverens med vad som sades
vid motet for varderingen av bostaden eller hur de skriver att hon sagt under ar-
betets gang, det kdnns som en efterhandskonstruktion for att kunna fa ut pengar
vid reklamation. Hon arbetar inte pa detta satt och sager inte sa till kunder som NN
och YY pastar i anmalan.

Hon tycker ocksa att det framgar tydligt i hennes bemotande av kunden via mejl
(NN kravde skriftligt svar) att hon, Maklaren, ar en serids aktor som bryr sig om
sina kunder och att hon lagt mycket tid pa att ge NN ett uttommande svar, dessa
siffror hade de ocksa tittat pa vid tidpunkten for varderingen. Hon har sakligt for-
sokt bemota NN pa ett professionellt satt men da mejlen kom att handla om henne
som person och hot kring att tala illa om henne, kdande hon att de inte kunde
komma vidare pa ett konstruktivt satt och bad darfor sin kollega XX att ta dver
konversationerna. NN blev ocksa erbjuden kompensation for en bilhyra, men hon,
NN, aterkom inte med sitt kontonummer.

Maklare arbetar med olika arvodesupplagg. Om en kund anlitar en maklare till ett
fast arvode och bostaden saljs till ett lagre pris an varderingen sa kan ju kunden
inte i efterhand krava att maklaren ska satta ner sitt arvode pa bostaden till en
lagre procentsats som en annan maklare med en stegmodell offererat, med lagre
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ersattning i botten och hogre efter prestation. Uppdragsavtalet ar ett skriftligt av-
tal dar ersattningsmodellen framgar. Det blir mycket olyckligt om detta avtal i ef-
terhand kan reklameras beroende pa utfallet av slutpris. Hon kan ju inte begara
hogre ersattning om hon behdver arbeta flera ganger med samma bostad innan
det blir salt. Hon har ju visningar flera veckor pa vissa bostader da marknaden ar
utmanande.

| hennes mejlsvar till NN framgick det tydligt bade i information samt underlag pa
vardering att hon inte lurade henne med en for Iag vardering eller for hogt arvode
eller hade ndagon som helst avsikt att gora detta. Vad det géller den andra delen
kring hur hon bemotte NN tycker hon ocksa att det framgar att hon bemotte NN:s
reklamation sakligt. Hon bifogar mejlkonversation som skedde under pagaende
forsaljning da allting var bra fran NN:s sida. Hon har valt att inte bemota de pasta-
enden NN gjort om henne som person och hennes personlighet (som hon bestri-
der) da det inte ingar i maklartjansten i sig. Sjalvklart ska hon bemota kunderna val
som person och det har hon gjort, de hade en bra dialog och inga klagomal fran
NN:s sida, tvartom har NN hela tiden tackat for hennes goda arbete och sagt att
det kants tryggt fram tills efter kontraktsskrivningen, bade via mejl och sms.

NN:s missndje uppstod och kommunicerades forst efter kontraktsskrivningen. Hon
ar en serios aktor, hon radd om sitt varumarke som méklare och vardar sina kund-
relationer val. Hon arbetar idag med nastan uteslutande aterkommande kunder.
Hon beklagar verkligen att denna kund inte blivit ndjd. Det ar ocksa svart da det ar
tva uppdragsgivare och bara en av dessa reklamerar.

De pastaenden NN skriver kring att hon, Maklaren, hade flera andra uppdrag igang
samtidigt stammer inte heller. Hon formedlade endast en annan bostad veckan
under NN:s foérsdljning och den hade hon visat fler helger. Den lag i fastigheten
invid, var tva kvm stoérre, samma skick och 3 r.o.k. och slutpriset blev 5 800 000 kr.

NN pastar vidare i sin anmalan att hon, Maklaren, vill ha mycket folk till visningen
for att hon som maklare ska hitta nya uppdrag. Det ar inte sant. Hon vill dock ha
ett stort underlag av potentiella kdpare till visning for att arbeta med dem sa att
man kan fa bud pa bostaden och darigenom fa ett hogre slutpris. For en potentiell
kdpare ar det tryggt att se andra kOpare pa visningen for att inge trygghet att ob-
jektet ar attraktivt, speciellt dd marknaden ar under férandring. Det i sig, en bra
forsaljning med hogt slutpris, brukar med automatik ge fler uppdrag till en maklare.
Dock arbetar hon sedan de senaste aren med ett fatal forsdljningar i taget, hon
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formedlade under hela 2018 endast 25 bostader. Att hon arbetar med farre upp-
drag gor ocksa att hon kan lagga mer tid pa sina kunder och forséljningar, vilket
ofta resulterar i ett hogre slutpris.

NN pastar att hon, Maklaren, arbetade forst efter bud pa 6 500 000 kr i budproces-
sen, men den informationen ar tagen ur sitt sammanhang. Det var inte sa hon me-
nade, hon arbetade hart under hela forsaljningsprocessen och alla delar av budgiv-
ningen dar hon la tid pa kunden. Hon la extra mycket tid pa just den kunden som
bjod 6 500 000 kr da det endast var tva budgivare innan denna budgivare 3 som la
6 500 000 kr kom in. Hennes erfarenhet sa henne att det skulle kunna vara I6nsamt
for saljarna. Annars hade de stannat pa 6 380 000 kr som var hogsta bud i budgiv-
ningen mellan de forsta tva budgivarna.

Hon trodde dessutom ursprungligen att affaren skulle stanna pa 6 150 000 kr som
var det forsta budet fran utgangspriset 5 700 000 kr. En kraftig forsta hojning i ett
forsok fran dessa kunder att skaka av sig konkurrenterna och stanga affaren. Har
informerade hon NN om att det kan vara sa att detta tog knacken pa 6vriga intres-
senter och att det kan vara sa att ingen annan bjuder 6ver. Har gjorde NN klart for
henne att med 6 150 000 kr var hon inte ndjd, det salde hon inte for. NN ville att
hon i sa fall skulle saga till den budgivaren att denne fick hoja sitt eget bud. Nagot
hon avradde ifran i det laget da det finns en risk att kopare kan hoppa av helt om
saljaren eller maklaren agerar sa. Men hon bearbetade sedan en annan intressent
som kom in och la ett hogre bud, och sedan flot budgivningen pa naturligt som den
ska. Det var tva kunder pa slutet som bjod mot varandra i en kvarts miljon, vilket
resulterade i slutpriset 6 610 000 kr.

NN pastod aven i mejl till hennes kollega XX att hon inte kunde halla visning en viss
tid pa grund av att hon skulle pa tjejlunch, att NN skulle hyra en bil, vilket inte heller
stammer. NN hade problem fa lana bilen pa formiddagen och 6nskade initialt att
de skulle ha visning kl. 15. Hon avradde fran att lagga visningen sa sent pa sonda-
gen da det ar storre sannolikhet att fa bra intresse och fler spekulanter vid 12-13
tiden da fler visningar halls i sasmma omrade da och denna malgrupp ar ute och
springer pa fler visningar samtidigt. Det var dven valdag denna sondag vilket kan
paverka. Nu |6ste det sig sa att NN fick [ana bilen tidigare pa dagen sa de behovde
inte ldgga en senare visning utan de utgick fran den planerade visningstiden. Detta
har NN i efterhand vant emot henne som att hon, NN, fick betala fér en hyrbil och
att hon, Maklaren, varit oflexibel med visningstider. Trots att ingen bil hyrdes. De
erbjod NN kompensation for den pastadda hyrbilen, men hon avbdjde senare
detta.
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Det ar sa mycket pastaenden som NN gér om henne som inte stammer, ibland rent
fortal. Men i grund och botten om hon ser pa sjdlva maklartjansten och vad hon
har levererat, och vad NN nu reklamerat sa kommer det ner till att NN inte rekla-
merar tjansten hon levererat utan arvodet dad NN menar hon lurat henne med en
undervardering. Hon ar stolt dver sitt jobb som maklare och tycker att en maklare
ska kunna fa bra betalt vid hog prestation. Det skiljer en hel del pa att anlita en
oerfaren maklare som inte har lokalkdannedom mot en etablerad maklare med
manga ars erfarenhet. Det finns tydliga bevis for att hon inte lurat NN med en un-
dervardering, och hon har aldrig haft en sadan avsikt. Det ar dessutom svart att fa
in nya uppdrag som méaklare om man gar runt och undervarderar bostader dar det
ar flera andra konkurrerande méaklare som ocksa lamnar offerter. Hon arbetar lang-
siktigt och det ar ocksa viktigt for henne att vara en bra forebild for sina medarbe-
tare och branschen i dvrigt.

Maklaren har i ytterligare en inlaga bland annat tillagt foljande

NN och YY har gett in statistik fran [maklarféretag]. Informationen stimmer delvis,
det var ett tillfalligt uppsving pa marknaden i [omrade] just i augusti 2018 vilket all
statistik visade i efterhand. Dock sa slapps ju statistiken fran Svensk méaklarstatistik
ofta runt dag 12-13 i manaden efter, sa i augusti nar varderingen gjordes och bor-
jan av september nar NN och YY sadlde kunde man inte veta att det skulle bli en
tillfallig uppgang pa marknaden. Det galler inte heller for alla bostader — det spre-
tade valdigt mycket i deras forsaljningar, framst 1 r.o.k. och 4 r.o.k. var de som
bidrog. Darefter har marknaden gatt tillbaka igen med nedatgaende pristrend for
[omrade]. Priserna i [omrade] ligger idag pa likartade nivaer som under 2015/2016,
beroende pa vilken typ av bostad man har och dess vardeutveckling.

Det jamforelseobjekt som NN och YY hanvisat till ligger i en annan férening pa
andra sidan i [kvartersomrade] langre bort fran sparen och [byggnadsnamn] och
saldes efter det att hon varderade NN och YY:s bostad den 21 augusti. Det &r inte
realistiskt att hon ska basera sina varderingar pa bostdder som inte var salda vid
tidpunkten for varderingen.

NN och YY har bland annat genmilt féljande:

De har radfragat flera maklare om det har “fallet” med Maklarens vardering i kom-
bination med provisionsstegen och det de har fatt hora ar att det inte ar ok och att
de har blivit grovt vilseledda och att det inte ar rimligt att det ska forekomma att
maklare lurar kunder med sitt informationsovertag. Flera maklare tar avstand fran
det sattet, att ge en kund en sadan provisionsstege i kombination med att ge kun-
den sa laga forhoppningar géallande slutpriset.
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Nar de, efter forsta motet, jamforde Maklarens arvode (av det som hon skrev som
exempel pa vad maklararvodet skulle landa pa som hogst) sa sag det ut som att det
var bland de billigaste alternativen. Men som sagt, nu blev det istdllet det absolut
dyraste alternativet.

Men for att aterigen namna den otroligt ”likvardiga” maklaren fran [maklarfore-
tag], sa tycker de ar det ar helt absurt att Maklarens arvode nastan ar 50 000 kr
mer an vad den andra maklaren skulle ha erhallit. Vad ar rimligheten i det?

Ska maklare kunna halla pa sahar och dvertyga saljaren om att en lagenhet ar vard
max ett visst pris och sedan pasta efter att det férsta budet som kommer in, som
ar 150 000 kr mer an vad de "absolut max skulle fa for lagenheten” att de absolut
inte skulle noja sig med det (de som la forsta budet ville att de skulle sdlja efter
bara den forsta visningen). De blev valdigt glada och 6verraskade av det forsta bu-
det och kdnde att det skulle racka, men da overtygade Maklaren dem om att de
inte skulle noja sig med det budet och att de absolut skulle kunna fa mer. Det var
valdigt intressant hur Maklarens asikt om vad de skulle fa fér lagenheten kunde
svanga sa mycket och det blir sarskilt intressant med tanke pa hennes luddiga och
formanliga provisionsstege.

Maklaren valde att vardera lagenheten lite val lagt och sedan anvanda sig av en
vilseledande provisionsstege, for att annars skulle hon inte kdnna sig motiverad att
sdlja deras lagenhet. De kopte det argumentet for att de tankte att slutpriset inte
skulle bli sa hogt med tanke pa att Maklaren tyckte att utgangspriset skulle ligga
pa 5 700 000 kr och att de max skulle fa 6 000 000 kr och da skulle som sagt inte
Maklarens arvode bli sa hogt.

Gallande de jamforelser Maklaren gor med liknande bostader som hon har salt i
samma omrade, sa saknade atminstone en av lagenheterna balkong och tvattma-
skin samt hade koket intryckt i vardagsrummet. Det kanns lite markligt att hon
jamfor dessa lagenheter med deras rakt av for att de Iag pa liknande vaningsplan,
hade liknande manadsavgift och var nyrenoverade.

Angaende statistiken for augusti manad, dar Maklaren har menat att det inte hade
rapporterats till henne forran i mitten av september, sa undrar de inte om maklare,
generellt sett, brukar ha valdigt bra koll pa forsaljningar och slutpriser i det omrade
dar de verkar. Och de tror absolut att Maklaren tillhor de maklare som har valdigt
bra koll pa vad som hiander gallande detta.

Dock forstar de fortfarande inte hur Méaklaren endast utgar fran Valueguard nér
hon varderar, de forstar att det kan vara ett stod, men dar framkommer det, som
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framgatt, endast lagenheternas adress, storlek och antal rum. De har varit i kontakt
med andra maklare, som har sagt att det krdvs mer an att bara forlita sig pa Valu-
eguard vid en vardering.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av diverse handlingar, bland annat képekontraktet, upp-
dragsavtalet och mejlkorrespondens. Bada parterna har gett in viss prisstatistik och
hanvisat till jamforelseobjekt.

| ett mejl den 14 september 2018 skrev YY bland annat foljande till Maklaren.

”Jag tycker som NN att arvodet blev hogt (vi har raknat pa vad vi hade betalat om vi
hade valt dina konkurrenter), a8 andra sidan hade ingen av oss forvantat oss detta pris.
Det var langt 6ver forvantan givetvis och jag tycker inte det gar att utesluta att det
berodde pa bra prestation fran din sida.

Med det sagt, min spontana reaktion var att kopa en fin bukett / dom perignon till dig
for det pris du fick till. Men du vet om NN:s och min sits och att vi uppenbarligen har
olika varderingar. Personligen tycker jag det ar onddigt att diskutera tusenlappar nar
vi fick ett par hundra mer an vad vi forvantade oss.

Sa tack for ett bra jobb, jag ar supernoéjd! Du far din dompa nar jag saljer min nasta
lagenhet i stallet.”

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om nedsdttning av provision

Enligt 24 § fastighetsmaklarlagen kan maklarens provision sattas ned om maklaren
har asidosatt sina skyldigheter mot kopare eller sdljare. For nedsattning kravs inte
att nagon har lidit ekonomisk skada till f6ljd av maklarens agerande eller underla-
tenhet att agera. Inte heller kradvs det att asidosattandet skett uppsatligen eller av
oaktsamhet. Om asidosattandet ar av ringa betydelse ska ndagon nedsattning enligt
samma bestammelse dock inte ske.

Det dr normalt uppdragsgivaren som har bevisbordan for att sadana omstandig-
heter foreligger som kan medféra ratt till nedsattning av provisionen. Kan ett pa-
staende om att maklaren har asidosatt sina skyldigheter inte bevisas, kan nagon
nedsattning inte utdémas.
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Om provisionstrappor

Om inget annat avtalas ska maklaren arvoderas genom provision, det vill sdga som
en (rak) procentsats av kdpeskillingen, se 23 § 1 st. fastighetsmaklarlagen. Av be-
stammelsen foljer motsatsvis att parterna har mojlighet att komma 6verens om en
annan arvoderingsform, men i konsumentférhallanden &r avtalsfriheten delvis be-
gransad genom de krav som god fastighetsmaklarsed staller.

En vanligt forekommande arvoderingsmodell @r en s.k. provisionstrappa, det vill
saga att provisionssatsen okar over en viss brytpunkt. En sddan kan bade ha for-
och nackdelar. En nackdel ar att en provisionstrappa kan leda till en oskaligt hog
provision, detta eftersom maklaren i regel har ett kunskapsovertag over saljaren
och kan vilseleda denne om det férvantade marknadsvardet. Det finns darfor skal
att behandla provisionstrappor med viss restriktivitet. | norsk ratt ar provisions-
trappor helt férbjudna, se § 7-2 (1) loven om eiendomsmegling.

| svensk ratt ar provisionstrappor inte forbjudna, men Fastighetsmaklarinspekt-
ionen har ansett att en provisionstrappa inte far borja under det férvantade mark-
nadsvardet, se FMI 4-780-02. Namnden ansluter sig till Fastighetsmaklarinspekt-
ionens bedémning, men med foljande reservation: om uppdragsgivaren fére upp-
dragsavtalets ingaende far korrekt information om det bedémda marknadsvardet,
ar det tillatet att lata trappan borja under detta varde. | sadant fall har uppdrags-
givaren mojlighet att sjalv bedoma vilken effekt pa provisionen som trappan kan
komma att fa.

Bedémningen i detta fall

Enligt uppdragsavtalet skulle Maklaren erhalla 1,15 procent i provision pa en ko-
peskilling upp till 6 000 000 kr och tio procent pa den eventuella del av kdpeskil-
lingen som 6versteg 6 000 000 kr. Lagenheten kom att saljas for 6 610 000 kr, vilket
innebar en provision om 130 000 kr inklusive moms.

For att NN och YY ska kunna vinna framgang med sitt krav kravs att de kan visa att
bostadens marknadsvarde, alltsa det mest sannolika priset vid en forsaljning vid
tidpunkten for uppdragsavtalets ingaende, oversteg 6 000 000 kr. Enligt namndens
mening har de inte lyckats visa detta.

Vad NN och YY har anfért om att Maklaren bemotte dem pa ett negativt satt ar
inte av det slaget att det kan medféra nedsattning av provisionen.
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Pa namndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

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

Beslutet kan inte 6verklagas. Omprovning av beslutet kan endast ske under de forutsatt-
ningar som anges i 17 § i namndens stadgar. Den som har begart ersattning av en fastig-
hetsmaklare och ar missn6jd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



