Beslut fattade vid FRN:s sammantrade den 18 september 2025

FRN 10/25

Fastigheten var en s.k. strandtomt. Byggnaderna Ildg sG ndra vattnet att det
uppfattades som att hemfridszonen (“tomten”) gick énda ner till vattnet. Genom ett
myndighetsbeslut gick emellertid hemfridszonen strax utanfér husknuten, detta
eftersom en "kyrkostig” passerade mellan byggnaderna och vattnet. Detta kdnde
mdiklaren till.

Mcdiklaren informerade om kyrkostigen i objektsbeskrivningen, men angav inte vad den
innebar fér hemfridszonen, dvs. att allmdnheten hade rdtt att passera mellan
byggnaderna och vattnet.

Ndmnden ansdg att mdklaren hade agerat oaktsamt och rekommenderade honom att
betala skadestdnd.

Ndmnden noterade att koparen hade férsummat sin undersékningsplikt, men ocksa att
mdklaren inte hade begdrt att ett eventuellt skadestdnd skulle jdmkas.

FRN 37/25

Vid tidpunkten fér visningarna hade sdljarna uppgett att det fanns vatrumsintyg fér tva
badrum, att de dnnu inte hade hittat intygen men att de skulle tas fram.

Vid kontraktsskrivningen visste mdklaren att séljarna fortfarande inte hade hittat
ndgra vatrumsintyg. Képarna G sin sida visste att sdljarna dtminstone tidigare hade
uppgett att de inte hittade vatrumsintygen.

Sdljarna lyckades aldrig presentera nagra vatrumsintyg.

Att sdljarna vid tidpunkten fér kontraktsskrivningen dnnu inte hade hittat
vdtrumsintygen var en uppgift som var av intresse fér en képare. Ndimnden ansdg att
mdklaren agerade oaktsamt genom att inte informera képarna om detta. Det gdllde
sdrskilt som mdéklaren i ett sms till kbparna hade uppgett att séljarna hade haft intygen
i sin mejlkorg. Képarna hade dédrmed visst fog for att tro att intygen existerade och att
de skulle kunna tas fram inom kort.

Mdklaren fick betala skadestdnd och skadan ansdgs uppgd till vdrdet av tva
vdtrumsintyg. Skadestdandet jimkades dock. Képarna visste att sdljarna tidigare hade
uppgett att de inte hittade vdatrumsintygen, men trots det efterfrdgade kdparna inte
intygen i samband med kontraktsskrivningen



FRN 49/25

Enligt vad ndmnden utgick fran i beslutet hade mdklaren underlatit att vidarebefordra
ett motbud fran sdljaren till NN. En annan budgivare anmdlde sig dérefter, vilket ledde
till att fastigheten kom att sdljas till NN for ett hégre belopp dn motbudet.

NN ansdg att om mdklaren hade vidarebefordrat motbudet, hade hon antagit det och
kunnat képa fastigheten fér ett ldgre pris.

Ndmnden uttalade féljande:

"Maklaren har [..] en lagstadgad skyldighet att sarskilt beakta uppdragsgivarens
ekonomiska intressen. Uppdragsgivaren ar i regel en sdljare.

Om maklarens agerande eller underlatenhet att agera resulterar i att priset blir hdgre an
vad det annars hade blivit, blir utrymmet fér skadestand till koparen ofta begransat. Nar
det géller priset star sdljarens ekonomiska intressen i direkt konflikt med kdparens — den
enes vinst ar den andres forlust — och i den konflikten ar maklaren skyldig att ta saljarens
parti. Skadestandsskyldighet mot koparen kan i sadana fall endast uppkomma om
maklarens agerande skulle strida mot en tydlig norm, exempelvis om maklaren lamnar
oriktiga uppgifter till kdparen eller fortiger ett fel i fastigheten.

Namnden anser inte att [maklarens] pastadda hantering av motbudet var oaktsam i
fastighetsmaklarlagens mening, i varje fall inte i forhallande till [NN]. Det hade knappast
mott nagra hinder att en méaklare vantar med att vidarebefordra ett motbud, om saljaren
instruerar maklaren att drdja. Vid sadant férhdllande bor en kopare inte kunna fa
skadestand om maklaren dréjer aven utan en sadan instruktion, om drdjsmalet resulterar
i att saljaren gor en vinst. [NN:s] krav kan redan av det nu angivna skalet inte bifallas.”

FRN 53/25

Fastigheten var férbesiktigad tva gdnger i sdljarens regi, dels ndgra dr fore
férsdljningen, dels infér  forsdljningen.  Besiktningarna  hade  utférts av
besiktningsmannen NN. Aven képarna it besiktiga fastigheten. Képarnas
besiktningsman rekommenderade en férdjupad undersékning pd grund av vissa synliga
fuktskador under fénsterbdnkarna. En sadan undersékning utférdes senare av NN pad
uppdrag av sdljarna. NN hittade inga underliggande fel.

Efter kopet visade det sig att det fanns fuktrelaterade fel och skador i anslutning till
fénstren.

Enligt képarna agerade mdklaren oaktsamt dels genom att inte verka féor att de
undersékte fastigheten pa ett tillréickligt sdtt, dels genom att inte se till att de kunde
rikta erséttningsansprdak mot NN.

Ndmnden uttalade féljande:



"Hur det an forhaller sig med [NN:s] undersoékning ar det inte visat — eller ens pastatt —
att [maklaren] kande till eller borde ha misstankt att undersékningen eventuellt inte var
utford pa ett fackmassigt satt. Med andra ord ar det inte visat att hon agerade oaktsamt
i denna del. [Koparna] kan darfor inte fa skadestand pa den grunden att [méaklaren] skulle
ha asidosatt sina skyldigheter enligt 3 kap. 12 § 2 st. 2 meningen FML genom att inte verka
for att [koparna] undersokte fastigheten.

[...]

Eftersom det var sdljarna som anlitade [NN], fanns inget avtalsférhallande mellan honom
och [képarna). Parterna forefaller 6verens om att det innebar att [kdparna] inte kan rikta
nagra ersattningsansprak mot [NN]. Namnden tillagger att dven om de hade kunnat det,
exempelvis om de hade "kopt in sig” pa besiktningen genom en s.k. kbpargenomgang, ar
det tankbart att [NN:s] ansvar mot [koparna] anda inte hade varit detsamma som om de
sjalva hade anlitat denne, jfr rattsfallet NJA 2017 s. 113 (p. 50).

[Fastighetsmaklarlagen] tar sikte pa att kdparen ska uppfylla sin undersékningsplikt i
forhallande till séljaren. Nagot ansvar for maklaren att se till att kdparen kan rikta
ersattningsansprak mot en besiktningsman ar inte angivet i [lagen] och kan inte heller
anses folja av nagon annan rattskalla.”

Av anférda skdél avslogs kravet.

FRN 56/25

| fragelistan hade séljarna svarat nej pd fragan om kontroll av skorstenen hade gjorts.
Mdklaren éverldmnade inte fragelistan till k6parna.

Efter kébpet visade det sig att det fanns fel i skorstenen och i anslutningen av eldstaden.

Mdklaren ansags ha agerat oaktsamt och orsakat en skada. Hon fick ddrfér betala
skadestdnd.

FRN 60/25

Arende om konkurerrande provisionsansprék. Némnden ansdg att mdklarna hade rdtt
till hilften av provisionen var.

FRN 62/25
En person, NN, képte en bostadsrdtt och sdlde samtidigt en annan.

Enligt NN agerade mdklaren oaktsamt genom att inte férklara innebérden av
avsaknaden av en s.k. forsdljningsklausul i kontraktet for den képta bostaden.



Enligt NN skulle hon ha begdrt aterging av képet, om det hade funnits en
forsdljiningsklausul i képekontraktet. | sa fall skulle hon ha kunnat sélja den befintliga
bostaden vid ett senare tillfdlle och till ett hégre pris.

Efter att ha redogjort for praxis kring lane- och férsdljningsklausuler, samt konstaterat
att det inte var visat att NN hade sdlt bostaden till underpris, uttalade némnden
féljande:

"Det ar inte heller visat att det skulle haft nagon betydelse om [NN] hade kunnat begéra
kdpets atergang med stod av en forsaljningsklausul och vdanta med att sélja den befintliga
bostaden tills bostadspriserna hade vant upp — i sa fall hade ju dven priset pa en
ersattningsbostad varit hogre. Dessutom kunde bostadspriserna lika gdarna ha vant ner,
med pafdljd att saval [NN:s] lagenhet som en tankt ersattningsbostad skulle ha betingat
ett lagre pris. | bada fallen hade det typiskt sett varit fraga om ett nollsummespel.”

FRN 69/25

| ldgenheten fanns tva garderober som sdljaren tog med sig infér tilltrédet. Képaren
ansag att garderoberna ingick i képet och att mdklaren hade agerat oaktsamt pd ett
sdtt som medforde att sdljaren tog med sig garderoberna.

Ndmnden uttalade féljande:

"Inom maklarbranschen brukar det anses att garderober ingar i ett bostadskop om inget
annat har avtalats. Sakert ar detta dock inte — fragan har savitt kant aldrig provats i
domstol. Garderobernas konstruktion och karaktar kan ocksa ha betydelse fér om de ska
anses inga i kopet eller inte.

Det finns inget generellt krav pa att i kopekontraktet ange vilka foremal som ingar
respektive inte ingar i kopet. Undantag galler om parterna har kommit 6verens om att ett
foremal som normalt ingar i ett bostadskop inte ska ing3, eller att ett féremal som normalt
inte ingar ska ingd. For féremal som det kan vara tveksamt om de ingar i kopet eller inte
—lamellgardiner kan nédmnas som ett exempel — gér maklaren bést i att ta upp fragan med
parterna fore kopet och ange i kopekontraktet om de ingar eller inte.

| detta fall har det inte pastatts att kopare och saljare skulle ha avtalat nagot sarskilt om
garderoberna. Da géller antagligen — dven om det som namnts inte ar helt sdkert — att de
ingick i kdpet om inget annat avtalats.

Namnden tillagger att om ett foremal &r inritat pa en planskiss som anvants i
marknadsféringen — och sarskilt om skissen ar fogad som en bilaga till kopekontraktet —
kan man i regel anta att parterna har kommit éverens om att féremalet ska inga i kopet.
Av det faktum att ett foremal inte ar inritat, som i detta fall, kan man emellertid inte dra
nagon sdker slutsats huruvida foremalet ingar i kopet eller inte.”

Mdklaren ansdg att garderoberna inte ingick i képet. Némnden ansdg dock att det inte
var visat att det var mdklaren som orsakade att sdljaren tog med sig garderoberna.
Kravet avslogs ddrfor.



FRN 78/25

Arendet rérde en mdklares rétt till erséittning for utlégg ndr ett formedlingsuppdrag
sagts upp.

Efter att dels ha faststdllt vilka handlingar som utgjorde avtalsinnehdll, dels tolkat
dessa handlingar i ljuset av lagen om avtalsvillkor i konsumentférhdllanden, ansdg
ndmnden att avtalet inte gav mdéklaren rdtt till ersdttning for utlégg.

Mcdklaren fick éndad en viss ersdittning. Ett av utldggen avsdg en energideklaration, som
sdljarna skulle ha nytta av ndr de sdlde sin fastighet. Ndmnden ansdg att sdljaren skulle
gdra en obehdrig vinst om mdéklaren skulle tvingas std kostnaden fér denna.

FRN 82/25

Omprévning av FRN 28/25. Grunden fér omprévningen var att ndmnden i det tidigare
beslutet hade underlatit att préva mdklarens invéndning om jimkning.

Anmdlaren medgav att hon hade varit medvdllande till skadan. Skadestandet jéimkades
frén 20 000 kr till 15 000 kr.

FRN 84/25

Sdljarna hade felaktigt uppgett att Idgenheten var férsedd med golvvérme, vilket ledde
till att képarna krévde sdljarna pd prisavdrag.

Sdljarna krivde skadestdnd av mdklaren pa den grunden att mdéklaren borde ha
ifrdgasatt deras uppgift om golvvirme.

Mdklaren hade inte invéint att séljarna inte led ndgon skada av att betala prisavdrag
till képarna. Mdklaren hade ocksd vitsordat det begdirda beloppet som rimligt i och for
sig. Ndmnden fick ddrfér préva fragan om oaktsamhet.

Ndmnden ansdg att omsténdigheterna inte var sddana att mdklaren borde ha
ifrdgasatt uppgiften om golvvdrme. Med andra ord agerade han inte oaktsamt. Kravet
avslogs.



