Beslut fattade vid FRN:s sammantrade den 29 augusti 2025

FRN 168/24

Efter kdpet visade det sig att bygglov saknades for tre utférda atgdrder: inglasning av
en balkong, borttagande av en bdrande vigg och utbyggnad av entrén. Sdljaren var
bosatt i Iran och anmdlarna kunde dérfér inte nd henne fér reklamation.

| fragelistan hade sdljaren inte besvarat fragan om bygglov.

Enligt anmdlarna agerade mdklaren oaktsamt dels genom att inte férrén i samband
med kontraktsskrivningen upplysa dem om séljarens namn, dels genom att inte upplysa
dem om att sdljaren var bosatt i Iran, dels genom att inte se till att sdljaren svarade pd
fragan om bygglov i fragelistan.

Ndmnden uttalade att en mdéklare i god tid fére képet ska tillhandahdlla képaren
information om sdljarens namn. Eftersom mdklaren inte hade gjort det agerade hon
oaktsamt. Ndmnden ansdg det dock osannolikt att anmdélarna hade avstdtt fran att
képa fastigheten om de hade fatt reda pa séljarens namn i god tid infér képet. Det
férelag alltsa inget orsakssamband mellan oaktsamheten och den pdstddda skadan.

Angdende frdgan om sdljarens bosdttningsland uttalade ndmnen att mdklarens
allménna upplysningsskyldighet endast dldgger méklaren att ge tilltéinkta képare och
sdljare de rad och upplysningar i den utstréickning som god fastighetsmdklarsed kréver
det, se 3 kap. 12 § fastighetsmdklarlagen. Det framgdr inte av ndagon rdttskdlla att
mdklaren ska redovisa om séljaren dr bosatt i nGdgot annat land; med andra ord saknas
fér ndrvarande en sddan skyldighet enligt god fastighetsmdklarsed. Ndmnden uttalade
vidare att en tvistlésningsndmnd bér vara restriktiv med att skapa ny rétt. Mot denna
bakgrund ansdg ndmnden att mdéklaren inte hade agerat oaktsamt i denna del.

Gdllande fragelistan uttalade nédmnden att en mdklare endast har en skyldighet att
verka for att sdljaren Idmnar de upplysningar som kan antas vara av betydelse fér
képaren. En mdklare kan alltsa inte se till att sdljaren fyller i en fragelista. Ndmnden
uttalade vidare att mdéklaren hade handlat vil genom att ta upp fragan om bygglov
med parterna, men att det inte kunde anses vara oaktsamt att hon inte gjorde det.

Mot denna bakgrund ansdg ndmnden att mdklaren inte var ersdttningsskyldig.

FRN 13/25

En uteplats i anslutning till en bostadsrdttsléigenhet var inte upplaten med bostadsrdtt
utan med en s.k. allmdn nyttjanderdtt. | anslutning till Iigenheten fanns dven en
trddgard. Trddgdrden var inte upplaten till bostadsréttshavaren, varken med
bostadsridtt eller nGgon annan riitt.



| objektsbeskrivningen ndmndes uteplatsen i text och fanns inritad pd en planritning.
Enligt ndmnden kunde det ge en képare anledning att tro att uteplatsen var upplaten
med bostadsrdtt. Ndmnden ansdag att mdklaren skulle ha pdtalat att uteplatsen inte
var uppldten med bostadsrdtt, alternativt flaggat for att uteplatsens status inte var
klarlagd. Reklamation hade dock inte skett i rdtt tid, varfér kravet avslogs.

Trddgdrden ndmndes inte i objektsbeskrivningen och det var inte heller visat att
mdklaren skulle ha sagt att den “tillhérde” bostadsrdtten eller liknande. Ndgon
oaktsamhet var alltsé inte visad i den delen.

FRN 16/25
Anmdlaren, som kom fran Nederlédnderna, var spekulant pa en fastighet.

| fragalistan hade sdljaren angett “vet ej” pd frdgan om avloppet var godkdnt.
Spekulanten fick del av fragelistan férst pa ett sent stadium, nér hon hade ddragit sig
kostnader i samband med det planerade képet.

Efter képarens undersékning visade det sig att avloppet inte var godkdnt. Nagot kép
kom ddrfor inte till stand.

Nédmnden uttalade féljande:

"En maklare ska verka for att sdljaren lamnar de upplysningar om fastigheten som kan
antas vara av betydelse for en kdpare, se 3 kap. 12 § 2 st. fastighetsmaklarlagen.

Maklaren ska verka for att upplysningarna lamnas i god tid fore képet. Normalt ar det
tillrackligt att upplysningarna lamnas i sa god tid fore kdpet att kdparen kan ta stallning
till dem och inte bli dverrumplad, jfr rattsfallet RA 2006 ref. 53. Ibland bér upplysningarna
dock lamnas vid en tidigare tidpunkt. Sa kan vara fallet om det finns anledning att
misstanka att kdparen kan komma att dra pa sig betydande kostnader med anledning av
en tankt affar, och om kostnaderna blir onddiga om det inte blir ndgon affar. | sa fall ska
maklaren verka for att sdljaren lamnar upplysningarna innan det kan antas att képaren
drar pa sig dessa kostnader.”

Mdklaren fick erséitta spekulanten fér de besiktningskostnader som blev onédiga pd
grund av att det inte blev ndgon affiir.

FRN 18/25

Enligt anmdlarna agerade mdklaren oaktsamt dels genom att ange att fénstren var
fran dar 2021 ndér de i verkligheten var frdn ar 2014, dels genom att inte férklara
innebérden av en friskrivningsklausul i képekontraktet, dels genom att uppge att
bergvdrmeanlédggningen var frén Gr 2015 nér den i verkligheten var frén ér 2005.



Ndmnden ansdg att det inte var visat att méklaren hade sagt att fénstren var fran ar
2021. Dock hade mdklaren marknadsfért objektet med en uppgift om “nya
treglasfonster”. Ndmnden ansdg att uppgiften madste ses i sitt sammanhang. Eftersom
byggnaden i évrigt var dldre med renoveringsbehov, ansag némnden att uppgiften om
“nya fénster” inte betydde mer dn att fénstren var bytta i ndgorlunda ndértid. Dédrmed

var ingen oaktsamhet visad i denna del.

Gdllande friskrivningsklausulen ansdg ndmnden att det fanns omstdndigheter som
kunde tala foér att mdklaren agerade oaktsamt. Om en sdljare kréiver en
friskrivningsklausul bér mdklaren ange detta redan i objektsbeskrivningen, vilket
mdklaren inte hade gjort. Mdklaren uppgav vidare att sdljaren inte ville sdlja till nGgon
som ville besikta fastigheten, vilket némnden godtog, dock med tilligget att det inte
frantar mdklaren skyldigheten att informera képaren om dennes undersékningsplikt
och verka for att képaren underséker objektet. Ndmnden ansdg dock att
friskrivningsklausulen var tydlig och pdtalade att dven en konsument mdste Idsa
igenom avtal som denne undertecknar. Under alla omsténdigheter hade anmdlarna
reklamerat fér sent i denna del.

Gdllande bergvirmepumpen var parterna éverens om att mdklaren felaktigt uppgett
att denna installerades dr 2015. Uppgiften avvek dven frdn vad sdljaren angett i
fragelistan och mdklaren visade heller inte att han hade fog att tro att uppgiften var
riktig. Ddrigenom ansdg ndmnden att mdklaren agerade oaktsamt. Mdklaren invinde
i denna del att uppgiften rittades genom att fragelistan med korrekt information hade
bilagts képeavtalet. Ndmnden ansdg dock att detta inte var visat, bland annat med
hdnsyn till att anmdélarna inte hade undertecknat fragelistan. Anmdlarna hade dérmed
fog att tro att bergvdrmepumpen var omkring dtta ar gammal och mdklaren blev
ersdttningsskyldig i denna del.

FRN 32/25

Anmdlarna képte ett nyproducerat bostadsréttshus. | samband med detta pdstod
anmdlarna att mdklaren och hans kollega meddelade felaktiga uppgifter om
forsdljningslédget i nyproduktionsprojektet, vilket hade orsakat dem en ekonomisk
skada.

Ndmnden ansdg att anmdlarna inte hade bevisat skadans storlek, varfér kravet
avslogs.

FRN 36/25

Efter képet visade det sig att byggnadens drdnering var bristfdlligt utférd. Anmdélarna
pdstod att méklaren undanhéll information om detta, varfér de begdrde skadestdnd.



Képarna fick i god tid fére kbpet veta att sdljaren hade utfért drineringen i egen regi
och att putsslépp i kéillaren hade férekommit. Mdklaren hade dven tillgdng till en
kompletterad fragelista av vilken det framgick att det fanns risk for ytterligare
putssldpp. Kompletteringen fick képarna férst pa kontraktssdagen, trots att mdklaren
hade tillgang till den tidigare. Han uppmdrksammade inte heller képarna pd
kompletteringen.

Ndmnden ansdg att mdklaren hade agerat oaktsamt genom att &verldimna
kompletteringen pd ett tidigt stadium. Enligt ndmnden saknades dock orsakssamband
mellan oaktsamhet och skada. Ndémnden skrev féljande:

”Redan uppgiften om “egen regi’ innebar att [kdparna] inte kunde utga fran att arbetet
hade utforts fackmassigt. Till detta kommer att det i besiktningsprotokollet angavs att
‘putsslapp” hade férekommit i kallaren. [...] Nagon grund for att tro att putsslappen
harrorde fran tiden fore omdraneringen fanns inte. [Képarna] kunde alltsa inte dra
slutsatsen att orsaken till putsslappen hade atgardats genom omdrdneringen. Snarare
kunde de dven av detta skdl dra slutsatsen — eller i varje fall misstanka — att
draneringsarbetet kanske inte var fackmassigt utfort.

[...]

Givet informationen i besiktningsprotokollet, att dranering hade skett i egen regi och att
putsslapp forekommit, framstar det som mindre sannolikt att [kdparna] skulle ha avstatt
fran kopet eller lyckats forhandla fram en lagre kdpeskilling, om de hade fatt kannedom
om sdljarens uppfattning att det fanns risk for ytterligare putsslapp. Nagon anledning att
tro att putsslapp inte skulle forekomma i framtiden hade de som namnts inte.”

FRN 45/25

Anmdlarna kdpte en fastighet med en dppen besiktningsklausul. Efter tva besiktningar
begdrde anmdlarna att képet skulle atergd. Dérefter kréivde de mdklaren pa kostnaden
for deras andra besiktning eftersom den férste besiktningsmannen gjorde ett, enligt
anmdlarna, undermdligt arbete. Anmdélarna ansdg att det var méklaren som hade
anlitat eller i vart fall rekommenderat séljaren att anlita den férste besiktningsmannen.

Det var inte visat att mdklaren hade anlitat besiktningsmannen. Inte heller var det visat
att besiktningsmannen var inkompetent eller, om sa éndd var fallet, méklaren kénde
till eller borde ha kdént till detta. Det saknades ddrmed anledning att préva om mdéklaren
hade rekommenderat besiktningsmannen eller inte. Kravet avslogs.

FRN 51/25

| objektsbeskrivningen angavs mdnadsavgiften till 4 222 kr. | verkligheten uppgick
avgiften till 4 422 kr. Mdklaren medgav att detta hade angetts av ett férbiseende men
invdnde bland annat att kravet hade reklamerats fér sent.



Eftersom mdklaren hade erbjudit erséittning godtog inte ndmnden invdndningen om
sen reklamation, jfr réttsfallet NJA 1993 s. 436. Mdklaren blev skadestdndsskyldig.

FRN 55/25

| konkurrens med en annan budgivare lade anmdlaren ett bud om 610 000 kr, som
accepterades muntligt av sdljarna. Mdklaren upprdttade ett kontrakt som
undertecknades av anmdlaren, men inte av sdljarna. En ny budgivare lade ett bud. Efter
foérhandlingar fick anmdlaren képa fastigheten fér 680 000 kr.

Anmdlaren begdrde ersdttning frdn mdéklaren fér mellanskillnaden mellan buden, det
vill séiga 70 000 kr, och dkade lagfartskostnader. Enligt anmdlaren borde mdéklaren ha
sett till att séljaren omgdende undertecknade det férsta képekontraktet.

Ndmnden ansdg att det inte fanns ndgon generell regel med innehdll att en mdklare
ska verka fér att parterna skyndsamt undertecknar ett képekontrakt, dven om
omstdndigheterna i ett enskilt fall kunde medféra att mdklaren fick en sddan
skyldighet. Ndgra sadana omstdndigheter fanns inte i det aktuella fallet. Kravet
avslogs.

FRN 58/25

| objektsbeskrivningen angavs boarean till 70 kvm. Efter uppmdtning framkom det att
boarean endast var 66 kvm. Anmdlarna begdrde ddrfér skadestand.

Ndmnden konstaterade att anmdlarna inte ens hade dGberopat att mdéklaren hade
agerat oaktsamt. Tvédrtom hade de uppgett att mdklarens invidndningar mot kravet inte
berérde dem. Mot bakgrund av detta avslogs kravet.



