FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 DECEMBER 2025 DNR 105/25 SIDA1AV5

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen DH

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

1. Namnden avslar (bifaller inte) kravet i den del grunden for kravet avser skade-
stand enligt fastighetsmaklarlagen.

2. Namnden avvisar (provar inte) darendet i den del grunden for kravet avser annat
an skadestand enligt fastighetsmaklarlagen.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 110 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig.

Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se
Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12

191 62 Sollentuna www.frn.se
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BAKGRUND M.M.

Maklaren har formedlat en fastighet som gransade till NN:s fastighet. Vid mark-
nadsféringen anvande sig Maklaren av dronarbilder, vilka dven kom att avbilda
NN:s fastighet.

NN har begart skadestand pa grund av avbildningen. Som namnden uppfattat det
har han kvalificerat de omstandigheter han daberopat som brott mot fastighetsmak-
larlagen, brott mot lagen (2016:319) om skydd for geografisk information samt
krankande fotografering enligt 4 kap. 6 a § brottsbalken.

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.

Namnden aterger nedan NN:s inlagor i deras helhet, i stort sett utan nagra redige-
ringar.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN

"Det som hant ar att vid forsaljning av grannfastigheten, har for forsaljningsannonser,
till media, internt, natet, [Fastighetssidan], [Fastighetssajten], osv. 6verflygning med
drénare anvints. Aven foto pa vart hus och framfér allt tradgrden. Detta &r enligt
lag forbjudet. Man kan via en skarmdump 6ver en specifik fastighet latt forstora upp
och se alla detaljer i t.ex. tradgarden.

Man far enligt gallande regler fran lantmateriet ej publicera nagra bilder pa narlig-
gande objekt utan ett spridningstillstand, och i detta fall har det inte inkommit nagon
ansokan enligt Lantmateriets kart- och bildsekretess.

Maklare behover ej spridningstillstand om man féljer Lantméteriets bestimmelser.
1: Bostadshus som tillhor objektet som ska séljas. 2: Tillhérande anlaggningar, garage,
forrad. 3: Tomtmark som tillhoér objektet som ska séljas.

Dessa regler har ej pa nagon punkt iakttagits. Vart narliggande objekt [Fastigheten
20], har da utsatts for olagliga bilder. Vid telefonsamtal med ansvarig maklare har
han ej for avsikt att radera nagot. Detta gjordes dagen efter av Maklarens chef, men
da var ju skadan redan skedd. Bilder fanns pa [Fastighetssidan], 240 visningar, och
dven pa [Fastighetssajten] samt pa maklarens byra och hemsida.
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Det som har skett ar ett hemfridsbrott att utan tillstand fota vart hus och tradgard,
man har saledes rojt var integritet. Enligt en varderingsman ar vart hus och tradgard
en av de finaste anldggningarna i omradet. Vi har varit noga med att fa allt detta in-
synsskyddat.

Detta tilltag har vallat var familj stor skada, att fa integriteten rojd, vilket har frestat
pa var halsa. Vi kraver ett skadestand for det hela, vi vill ej géra en anmalan till FMI.

Skadestandets storlek ar beraknat med juridisk hjalp enligt féljande: var tradgard ar
nyanlagd och huset ar tre ar gammalt. Anlaggningskostnaden for tradgarden ar
550 000 kr inkl. moms. Skadan som skett varderas till 20 procent av anlaggningskost-
naden, saledes 110 000 kr i skadestand.”

Maklaren
NN saknar rdtt till skadestand enligt fastighetsmdklarlagen

Bestammelsen i 3 kap. 25 § fastighetsmaklarlagen innebar att en maklare under
vissa forutsattningar kan bli skadestandsskyldig mot kdpare, séljare eller spekulan-
ter. NN, som ar granne till den férmedlade fastigheten, tillhér ingen kategori av
personer som kan vara berattigad till skadestand enligt denna bestammelse.

Han bestrider vidare att han skulle ha asidosatt nagon av de skyldigheter i fastig-
hetsmaklarlagen som bestammelsen hanvisar till.

NN saknar rdtt till skadestdnd pa annan grund

| den utstrdackning som NN aberopar en annan grund for skadestandsansvar &n
3 kap. 25 § fastighetsmaklarlagen, ror det sig om en tvist som FRN inte provar enligt
7 § i sina stadgar. | dessa delar ska alltsa NN:s talan avvisas.

Han vill for ordningens skull bestrida att NN har ratt till skadestand pa grund av att
han ska ha brutit mot ndgon annan lag. | synnerhet bestrids det att han skulle ha
begatt en straffbar garning.

NN har inte lidit skada

Som det far uppfattas menar NN att han drabbats av en integritetskrankning och
personskada i form av psykiska besvar till foljd av att hans, NN:s, fastighet fanns
med pa bilder som anvandes i forsaljningsmaterialet for den formedlade fastig-
heten. Pastaendet bestrids.
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Det saknas orsakssamband mellan dberopat agerande och dberopad skada

NN har begart ersattning med 110 000 kr, motsvarande 20 procent av anlaggnings-
kostnaden for tradgarden for tre ar sedan.

Han ser inte vilken relevans denna kostnad har for det aktuella kravet. Under alla
forhallanden skulle NN ha haft kostnaden dven utan det dberopade agerandet.

NN tillade féljande:
”Bestrider samtliga punkter i brev fran forsakringsjurist [DH].

Som jurist bor man vara bevandrad i lagar och foreskrifter som galler for maklarfore-
tag. Det ar enligt lag forbjudet att med drénare filma och ta bilder av andras tomter
och hus samt framfor allt att sprida bilder pa natet och andra publika medier.

Nar vi till ansvarig maklare [Méaklaren] via telefon omgaende patalade hans felaktiga
tilltag, svarade han att han kan géra vad han vill utan tillstand, vilket vi anser ar ett
personangrepp mot oss. Vi anser att tilltaget i allra hogsta grad innebar en integri-
tetskrankning och att vart skadestand ar i underkant.

Enligt forsakringsjuristen ar det fritt fram att utféra marknadsféring utan att folja la-
gar och utan att pafoljd drabbar foretaget ekonomiskt. Enligt advokat jag radfragat
har juristen fel i alla sina pastaenden, och vart krav ar valdigt i underkant. Att folja
lagar och foreskrifter bor gélla maklare som vill vara béast pa forsaljning och skiter i
konsekvenser.”

NAMNDENS BEDOMNING

Namnden far enligt sina stadgar endast prova ersattningskrav enligt fastighetsmak-
larlagen. Om och i den man de omstandigheter som NN:s aberopat endast pastatts
utgora ett brott mot lagen (2016:319) om skydd for geografisk information eller
krankande fotografering enligt 4 kap. 6 a § brottsbalken, utan att de samtidigt pa-
statts utgora ett brott mot fastighetsmaklarlagen, ska arendet avvisas. Det innebar
att det inte ska provas i sak.

Vad galler ersattningskravet enligt fastighetsmaklarlagen gor namnden féljande
bedomning.

Enligt 3 kap. 25 § 1 st. fastighetsmaklarlagen kan képare och saljare ha ratt till ska-
destand, om maklaren med uppsat eller av oaktsamhet bryter mot vissa i lagen
angivna bestammelser. Enligt forarbetena till fastighetsmaklarlagen tillhor dven
presumtiva kopare (spekulanter) och presumtiva saljare den krets som kan ha ratt
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till skadestand, se prop. 1983/84:16 s. 42. Praxis ar restriktiv nar det galler att lata
ytterligare personer inga i kretsen av skadestandsberattigade, se rattsfallet RH
1994:122, Hovratten for Vastra Sveriges dom i mal T 123-99, Uppsala tingsratts
dom i mal T 6902-21 och FRN 41/25.

| forhallande till Maklaren ar NN varken kopare, saljare eller presumtiv kopare/sal-
jare. Han ar granne till saljaren. Enligt namnden saknas det skal att lata saljarens
grannar inga i den skadestandsberattigade kretsen.

Sammanfattningsvis tillhér NN inte den krets som kan ha ratt till skadestand enligt
fastighetsmaklarlagen. Hans krav ska avslas redan av det skilet.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksférbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Ann-Christine Enqvist, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmak-
larrepresentant 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.



