FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 SEPTEMBER 2025 DNR 69/25 SIDA1AV7

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M
NN har begart att Maklaren ska betala 5 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet men godtagit det begarda beloppet som rimligt i
och for sig.

BAKGRUND

Den 20 januari 2025 képte NN en andel i en bostadsforening i Storstaden for 3 000
000 kr. Tilltrade skedde den 9 maj 2025. Affaren formedlades av Maklaren.

Vid tidpunkten for kopet fanns tre garderober i lagenheten. Dessa garderober tog
sdljaren med sig i samband med tilltradet. Enligt NN ansvarar Maklaren for detta.

Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se
Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
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Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-
laren inte ar ersattningsskyldig.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN

| kopekontraktet namns inte att de tre garderoberna som fanns i lagenheten inte
skulle ingd i kdpet. Ingen annan foérvaring fanns i lagenheten.

Hon blev forvanad nar hon en vecka innan tilltradet fick en fraga fran séljaren om
att kopa garderoberna. Hon fragade Maklaren, som i ett mejl svarade att gardero-
berna inte raknades som fastighetstillbehor.

Eftersom hon inte var intresserad av att kdpa garderoberna separat, tackade hon
nej.

Hon har varit i kontakt med Maklarsamfundet, som sa att garderober av den typ
som fanns i lagenheten ska inga i kopet. Sarskilt om det ar den enda forvaringen.

Hon har fatt vilseledande och felaktig information kring garderoberna och fatt
Okade kostnader som foljd. Det finns ingenting i avtalet som sager att gardero-
berna skulle tas bort. Maklaren ar ansvarig for avtalet.

Hon begér ersattning med 5 000 kr da hon tvingats kdpa nya garderober.
N@mnden stéllde foljande fraga till NN:

”Pa vilket satt var Maklaren orsaken till att sdljaren tog med sig garderoberna? Vilken
betydelse menar du att informationen i mejlet fran Maklaren hade? Den informat-
ionen lamnades ju till dig, inte till saljaren, och dessutom efter kdpet.”

NN svarade foljande:

Ingen information gavs vid visning eller avtalsskrivning att garderober inte skulle
ingd i kopet. Det framgar inte heller av kopeavtalet.

Pa fraga svarade Maklaren att garderoberna inte ingick i kopet. Nagot som enligt
Maklarsamfundet ar felaktigt, da det inte anges i avtalet att de inte ska inga samt
att de borde ha ingatt eftersom det var den enda férvaringslosningen.
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Eftersom hon och saljaren fick felaktig information om gallande regler, togs garde-
roberna bort. Hade de ingatt i kopet, vilket de enligt den information hon nu har
skulle ha gjort, hade hon sjalvklart velat ha dem kvar. | stallet har hon nu kdpt nya
garderober for 9 000 kr. Hon borde med ratt information inte fatt fragan om att
kopa garderoberna utan de borde ha funnits kvar.

Maklaren

Det stammer att det fanns tre fristdende garderober i bostaden vid visningstill-
fallet. Dessa garderober var inte fastmonterade, inte markerade i planskiss eller
objektsbeskrivning och inte avtalade som tillhérande kopet, varken muntligen eller
skriftligen.

Det har aldrig funnits nagon éverenskommelse, indikation eller information fran
hennes sida som pekade pa att garderoberna skulle inga i kopet. Hon har korrekt
upplyst NN om att fristdende garderober inte utgor fastighetstillbehor enligt praxis
och gallande regler.

| en senare kommunikation — infor tilltradet — blev hon kontaktad av saljaren som
fragade om NN ville kdpa garderoberna separat. Hon vidarebefordrade detta till
NN och forklarade aterigen att garderoberna inte omfattades av kopet. NN valde
da att tacka nej till att kopa dem.

Som maklare kan hon inte hallas ansvarig for att koparen forutsatt att gardero-
berna skulle ing3, sarskilt som detta inte diskuterats, skrivits in eller antytts i nagot
dokument.

Det stammer inte att hon skulle ha lamnat vilseledande eller felaktig information.
Hennes kommunikation med NN har varit tydlig och korrekt.

Det stammer inte heller att garderoberna var den enda férvaringen —aven om fast
forvaring var begransad, ar det vanligt i manga innerstadslagenheter och inget som
avviker fran det normala.

N@mnden stéllde foljande fraga till Maklaren:

"Nar saljaren fore tilltradet uppgav att hon tankte forsoka salja garderoberna till ko-
paren, vad sades da mellan dig och séljaren i fragan om garderoberna ingick i kopet
eller inte?”
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Maklaren svarade féljande:

Hon har misstagit sig. Hon fick aldrig ndgot meddelande av séljaren innan tilltradet.
Det var i stallet NN som horde av sig och skrev foljande:

IlHej,

Jag har fatt ett meddelande fran [sadljaren] om att kdpa garderoberna i lagenheten.
Ingar inte det?

Jag har [amnat de jag kopte till mitt hus?”

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kopekontraktet och féljande mejlkonversat-
ion den 27-28 april 2025 mellan Maklaren och NN.

NN:

Hej,

Jag har fatt ett meddelande fran
om att kopa garderoberna i lagenheten.
Ingar inte det?

Jag har lamnat de jag kopte till mitt
hus?

Hiil5ni|155;|r-
Maklaren:
Tack for ditt meddelande!

Garderoberna raknas inte som
fastighetstillbehor och ingar darfor inte
automatiskt | kopet. Det ar istallet upp i
dig och att komma dverens om hur
ni will gora.

Hér garna av dig om du undrar dver nagot
eller om jag kan hjalpa till pa nagot satt!

Vanliga halsningar,
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Maklaren har gett in foljande planskiss dver bostaden, vilken fanns atergiven i ob-
jektsbeskrivningen:

[Planskiss éver bostaden. Inte medtagen i det anonymiserade beslutet.]

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.

Det ar normalt den skadelidande som maste kunna bevisa dessa tre omstandig-
heter: avsikt eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssamband och
skada behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav till-
lampas.

Bedémningen i detta fall

Inom maklarbranschen brukar det anses att garderober ingar i ett bostadskép om
inget annat har avtalats.! Sikert ar detta dock inte — frdgan har savitt kint aldrig
provats i domstol. Garderobernas konstruktion och karaktadr kan ocksa ha bety-
delse for om de ska anses inga i kopet eller inte.

Det finns inget generellt krav pa att i kdpekontraktet ange vilka foremal som ingar
respektive inte ingar i kopet. Undantag galler om parterna har kommit dverens om
att ett foremal som normalt ingar i ett bostadskop inte ska inga, eller att ett fore-
mal som normalt inte ingar ska inga. For foremal som det kan vara tveksamt om de
ingar i kopet eller inte — lamellgardiner kan namnas som ett exempel — gor makla-
ren bast i att ta upp fragan med parterna fére kopet och ange i kopekontraktet om
de ingar eller inte.

1 Se www.maklarsamfundet.se/konsument/faktablad-rad. List 250916.
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| detta fall har det inte pastatts att kdpare och séljare skulle ha avtalat nagot sarskilt
om garderoberna. Da galler antagligen — dven om det som namnts inte ar helt sa-
kert — att de ingick i kdpet om inget annat avtalats.

Namnden tillagger att om ett foremal ar inritat pa en planskiss som anvants i mark-
nadsforingen — och sarskilt om skissen ar fogad som en bilaga till kopekontraktet —
kan man i regel anta att parterna har kommit 6éverens om att foremalet ska ingad i
kopet. Av det faktum att ett foremal inte ar inritat, som i detta fall, kan man emel-
lertid inte dra nagon saker slutsats huruvida foremalet ingar i kopet eller inte.

| fragan om Maklaren agerade oaktsamt och orsakade en skada gor namnden fol-
jande bedémning:

En maklare ansvarar inte for att saljaren uppfyller sina skyldigheter mot kdparen.
For att NN ska kunna fa skadestand kravs att hon kan visa att det berodde pa Mak-
laren att sdljaren tog med sig garderoberna.

Genom Maklarens uppgifter star det klart att hon hade uppfattningen att gardero-
berna inte ingick i kopet. Mejlet fran Maklaren — se ovan under rubriken ”Utred-
ningen” — kan emellertid inte ha haft nagon inverkan pa det forhallandet att sélja-
ren tog med sig garderoberna. Mejlet skickades ju till NN, inte till sdljaren, och kan
darfor inte ha paverkat séljarens beslut.

NN har visserligen pastatt att Maklaren — som det far uppfattas fore kopet eller i
varje fall fore tilltradet — sa till sdljaren att garderoberna inte ingick i kopet. Att hon
skulle ha sagt sa ar emellertid inte visat. Det tidigare namnda mejlet till NN utgor
inte tillracklig bevisning for att Maklaren skulle ha lamnat samma information till
saljaren som hon lamnade till NN.

Av nu anforda skal kan NN:s krav inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Ulf Stenberg, Villadggarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har féredragits av
jur kand Magnus Melin. 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.



