Beslut fattade vid FRN:s sammantrade den 18 december 2025

FRN 99/25

Enligt képarna hade mdklaren agerat oaktsamt i tva avseenden. Dels genom att
felaktigt uppge att det fanns en évernattningsléigenhet i bostadsrdittsféreningen, dels
genom att ange att Idgenheten lag pa vaning 6 av 8, i stdllet fér 6 av 9 som var det
verkliga forhdllandet. Det sistndmnda hade betydelse pd sa sdtt att kbparna hade
noterat att endast de tre éversta vaningarna i huset hade vintersol.

Det angavs i drsredovisningen att det fanns en évernattningsldgenhet och sdljaren
hade godkdnt objektsbeskrivningen med den felaktiga uppgiften. Ndémnden ansdg
ddrfér det inte visat att mdklaren hade agerat oaktsamt. Av skdl som redogjordes for i
beslutet medférde en vittnesattest fran séljaren ingen annan bedémning.

Angdende vdningsplanet ansdg ndmnden att mdklaren hade agerat oaktsamt, men
kravet avslogs pa grund av bristande adekvans. Ndmnden skrev féljande:

"Namnden ifragasatter inte att [kdparna] gjorde den observation och drog den slutsats
som de pastatt. Daremot framstar det ur [maklarens] perspektiv som en mycket ovanlig
och osannolik féljd av hennes oaktsamhet. Det har inte pastatts att [kdparna] skulle ha
redogjort for sin observation och den slutsats de drog av observationen. Att de vid
kontraktsskrivningen mahanda sa att de var glada 6ver att lagenheten hade vintersol, var
inte tillrackligt for att [maklaren] skulle férsta att uppgiften om antalet vaningsplan hade
sarskild betydelse for dem. Enligt namnden var den uppkomna effekten inte en
tillrackligt typisk och forutsebar for att skadestand ska kunna utga. Med andra ord ar
orsakssambandet mellan oaktsamheten och den pastadda skadan inte adekvat.”

FRN 100/25

| prospekt och objektsbeskrivning Iimnades en felaktig uppgift om boarean. |
prospektet fanns en reservation att boareauppgiften kunde vara felaktig, men i den
objektsbeskrivning som fogades som en bilaga till kontraktet fanns ingen sadan
reservation.

Sdljaren klandrade inte mdéklaren fér den felaktiga areauppgiften. Ddremot ansdg
sdljaren att det var oaktsamt att inte ta med reservationen i objektsbeskrivningen.
Om mdklaren hade gjort det, ansdg sdljaren att hon skulle hamnat i ett bdttre ldge i
férhallande till képaren och helt eller delvis undgatt att behéva betala prisavdrag.

Ndmnden skrev bland annat féljande:

"Namnden delar inte [saljarens] uppfattning att sakernas tillstand férandrades av att
reservationen/uppmaningen endast fanns i prospektet och inte i den objektsbeskrivning
som fogades som en bilaga till kdpekontraktet. Enligt 18 § kdplagen, som far antas
avspegla en allman princip, galler att en felaktig uppgift i marknadsfoéringen under vissa



forutsattningar kan medfora ett felansvar for saljaren, men inte om den felaktiga
uppgiften rattas i tid och pa ett tydligt satt. Med tillampning av den principen haller
namnden det for visst att den objektsbeskrivning som presenterades forst pa
kontraktsdagen, och som inte tycks ha foranlett nagra diskussioner mellan képare och
saljare, inte fortog effekten av den reservation/uppmaning som tidigare hade lamnats i
marknadsforingen. Annorlunda uttryckt utgjorde objektsbeskrivningen ingen rattelse av
prospektet. FOr att objektsbeskrivningen skulle fa en sadan effekt hade det, enligt
namnden, kravts att det uttryckligen hade angetts i objektsbeskrivningen att den tidigare
reservationen/uppmaningen inte langre gallde.”

Kravet avslogs.

FRN 102/25

| objektsbeskrivningen angavs “tomt om 1 848 kvm, omringad av gdrdsgard”.
Uppgiften var delvis felaktig. | verkligheten var endast cirka 1 350 kvm av tomten
omringad av gdrdsgdrden. Resterande cirka 500 kvm Idg utanfér. Enligt képarna
medférde detta en skada i form av kostnad fér fastighetsbestdmning.

Ndmnden uttalade att uppgiften hade Iéimnats eller Gtminstone godkdnts av sdljaren
och att mdklaren inte hade ndagon skyldighet att kontrollera den. Kravet avslogs.

FRN 104/25
Omprévning av FRN 165/24.

Omprévningen medférde inte ndgon annan utgdng. Mdklaren rekommenderades att
betala samma belopp i skadestdnd som i det ursprungliga beslutet.

FRN 105/25

En mdklare hade fotograferat en sdljares fastighet med drénare. En granne till
sdljaren, vars triddgdrd syntes pa fotografierna, begdrde skadestand pd grund av brott
mot fastighetsmdklarlagen, brott mot lagen (2016:319) om skydd fér geografisk
information samt krénkande fotografering enligt 4 kap. 6 a § brottsbalken.

Nédmnden skrev féljande:

"Namnden far enligt sina stadgar endast prova ersattningskrav enligt
fastighetsmaklarlagen. Om och i den man de omstandigheter som [NN] 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 pastatts
utgora ett brott mot fastighetsmaklarlagen, ska drendet avvisas. Det innebar att det inte
ska provas i sak.



Vad géller ersattningskravet enligt fastighetsmaklarlagen gér namnden féljande
bedomning.

Enligt 3 kap. 25 § 1 st. fastighetsmaklarlagen kan kdopare och séljare ha ratt till
skadestand, om maklaren med uppsat eller av oaktsamhet bryter mot vissa i lagen
angivna bestammelser. Enligt forarbetena till fastighetsmaklarlagen tillhér daven
presumtiva kdpare (spekulanter) och presumtiva saljare den krets som kan ha ratt 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 [méaklaren] ar [NN] varken kdpare, saljare eller presumtiv kdpare/saljare.
Han ar granne till sdljaren. Enligt namnden saknas det skal att |ata sdljarens grannar inga
i den skadestandsberattigade kretsen.”

Kravet avslogs.

FRN 109/25
Arende om konkurrerande provisionsansprék.

Nédmnden ansdg att Mdklare 1 hade rditt till 20 procent av provisionen.

FRN 113/25

| uppdragsavtalet angavs att vid uppsdgning fran uppdragsgivarens sida hade mdék-
laren rdtt till erséittning for sina “kostnader fér resor, annonsering etc.”

Sdljarna ansdg att samtliga kostnadsposter skulle ha specificerats i avtalet och att de
inte var betalningsskyldiga for kostnader for fotografering. Némnden héll inte med om
det utan skrev féljande:

”"Nagot krav pa att ange en uttémmande upprakning av vilka kostnadsposter som kan bli
aktuella har inte uppstallts i praxis — och bor inte heller uppstallas. Det ligger i sakens
natur att det vid avtalets ingdende inte alltid ar kdnt vilka kostnadsposter som kan bli
aktuella, och inte heller till vilka belopp de olika posterna kan uppga.”

FRN 114/25
Arende om konkurrerande provisionsansprdk.

Nédmnden ansdg att ndr Mdklare 1 anvisade den blivande képaren, hade han varken
ett muntligt eller skriftligt uppdragsavtal. Mdklare 2 fick déirfér hela provisionen.



FRN 115/25
| objektsbeskrivningen angavs féljande:
"Attefallshus en komplett bostad uthyres for narvarande”

Képaren ansdg att av det faktum att byggnaden var uthyrd, samt av uppgiften om
“komplett bostad”, kunde man dra slutsatsen att det var frdga om ett komplementbo-
stadshus enligt 9 kap. 4 a § plan- och bygglagen.

Ndmnden skrev féljande:

Enligt 3 kap. 14 § 2 st. p. 2 fastighetsmaklarlagen ska de rattigheter som belastar fastig-
heten redovisas i objektsbeskrivningen. Att attefallshuset belastades av en nyttjanderatt
— det vill sdga att det var uthyrt — var alltsa nagot som [méaklaren] enligt lag var skyldig att
informera om. Det géllde oavsett om det var tillatet att bo permanent i huset eller inte.

[...]

[I 6vrigt kan] néamnden forsta och i viss man halla med om [koéparens] kritik. Uttrycket “en
komplett bostad” var olampligt att anvanda i ett fall som detta, dar [méaklaren] inte visste
hur det forholl sig med eventuella krav pa bygglov for andrad anvandning och uppfyllande
av tekniska krav for permanentboende.

Med det sagt delar inte ndmnden [kOparens] uppfattning att [maklaren] darigenom har
adragit sig skadestandsskyldighet. Av en sa allmant hallen beskrivning — ”en komplett bo-
stad” — kan en kopare inte dra de langtgaende slutsatser om husets tillatna anvandnings-
omrade som [koparen] uppger sig ha gjort.”

Kravet avslogs

FRN 117/25

Sdljaren ansag att méklaren hade agerat felaktigt i olika avseenden och begdrde
nedsdttning av provisionen.

Av skéil som redogjordes for i beslutet avslogs kravet.

FRN 118/25

| uppdragsavtalet angavs féljande:

Uppdragsgivaren skall betala erséttning for fastighetsméklarens utldgg avseende eventuella
kostnader som bostadsrattsféreningen begér for att lamna ut de uppgifter om objektet som

maéklaren efterfragar med stéd av fullmakt fran uppdragsgivaren.

| héndelse av att éverlatelse inte kommer till stand ska uppdragsgivaren endast betala fér
maklarens faktiska kostnader i samband med uppdraget, till ett maxbelopp om 5000 kr.



Sdljaren motsatte sig mdéklarens ersdttningskrav, bland annat med motiveringen att
médklaren inte hade visat att han hade haft nagra kostnader.

Nédmnden skrev féljande:

"Det forefaller visserligen rimligt att [maklaren] har haft de kostnader for utlagg som han
gjort gallande. [Saljaren] har ocksa medgett att [maklaren] "kan ha haft vissa faktiska kost-
nader’. Men det ar maklarens sak att styrka sina kostnader och vilket belopp de uppgar
till. Det hade [maklaren] kunnat géra genom att ge in kvitton eller annat underlag, nagot
som [sdljaren] efterfragade i sin anmalan. Om [maklaren] hade gjort det, hade namnden
sannolikt kunna faststalla att han hade ratt till den begarda ersattningen; de 6vriga in-
vandningar som [sdljaren] gjort mot kravet ar namligen grundlosa.”

Eftersom mdklaren inte har styrkt nagra kostnader for utldgg, ansdg ndmnden att han
inte hade rdtt till erséttning for utldgg.



