FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 19 MARS 2026 DNR 135/25 SIDA1AV7

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Vad saken galler
Nedsattning av provision

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 25 000 kr till NN och YY.

YRKANDE M.M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 59 500 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet.

BAKGRUND

Den 15 mars 2024 salde NN och YY ("makarna NN”) en fastighet i Landsorten for
2 800 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

| objektsbeskrivningen angavs bland annat féljande:

"For den som Onskar gar det dessutom att inreda vindsutrymme och erhalla ytterli-

gare boyta.”
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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Enligt makarna NN var uppgiften felaktig och ledde till en kdprattslig tvist. De har
darfor begart att provisionen om 59 500 kr ska sattas ned till noll.

Tvisten mellan makarna NN och kdparna avslutades genom en stadfast forlikning i
domstol. Genom forlikningen betalade makarna NN i ett for allt 70 000 kr till ko-
parna.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-
laren ar ersattningsskyldig och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Makarna NN

Grunden for deras yrkande ar att maklartjansten inte har utforts enligt vad som
rimligen kan forvantas av en professionell maklare. Enligt fastighetsmaklarlagen
har maklaren en skyldighet att utfora sitt uppdrag med omsorg och att ge bade
saljare och kdpare de upplysningar som ar av betydelse.

Maklaren underlat att upplysa dem om vilka krav som géller for att fa inreda vinden
innan bostaden marknadsfordes. | objektsbeskrivningen star det uttryckligen: “For
den som Onskar gar det dessutom att inreda vindsutrymme och erhalla ytterligare
boyta.” Denna formulering har lagts till av Maklaren, utan att de lamnat uppgift
om att bygglov fanns. Det finns dessutom inte majlighet att fa bygglov for att in-
reda vinden enligt gallande detaljplan.

Den felaktiga uppgiften har haft en direkt och negativ paverkan pa deras férsaljning
och ledde till att de hamnade i tvist med képaren. Tvisten har nu avgjorts i domstol.

Mot denna bakgrund anser de att Maklaren har brustit i bade sin omsorgsplikt och
informationsskyldighet, och de begar darfor aterbetalning av provisionen.

Maklaren

Han hade en inledande kontakt med makarna NN den 8 februari 2021 och traffade
dem pa plats i huset den 2 mars 2021. Dar diskuterade de vasentligheter om bo-
staden, som noterades i en intagsblankett. Anteckningar gjordes om bland annat
boarea, forfoganderatt, driftskostnader samt o6vrig information om bostaden,
sasom kanda fel och brister. Detta som underlag for en korrekt objektsbeskrivning
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och for att kunna verka for att makarna NN ldmnade sadana uppgifter som kunde
vara av betydelse for kdparen. Makarna NN fick aven fylla i en fragelista.

Huset var en tvaplansvilla med kallare och vindsutrymmet var val tilltaget. Makarna
NN berattade vid kundmotet att de haft planer pa att inreda vindsutrymmet, att
det var mojligt att gora, samt att de hade planer pa att utféra en sadan renovering
om de inte valt att sdlja huset.

Okulart kunde han se att fastigheten bredvid sag ut att ha inrett vinden och fastig-
heterna rakt 6ver gatan ar tvaplanshus med kallare och inredd vind.

Vid kontraktsskrivningen berdttade makarna NN for kdparna om sina planer pa att
inreda vinden, vilket dven framgar av den stadfasta forlikning som makarna NN
gettin.

Fran forsta kontakt den 8 februari 2021 tills att uppdraget avslutades den 3 juni
2024 framkom aldrig att det inte gick att inreda vinden.

I sin roll som fastighetsmaklare har han ratt att forlita sig pa saljarnas uppgifter om
fastigheten, om det inte finns skal att ifragasatta dem. Makarna NN var valdigt tyd-
liga med sina planer att inreda vinden. Att de var sa tydliga med denna information,
fran forsta gangen de traffades till undertecknande av kontrakt, gjorde att han inte
hade nagon anledning att misstro uppgifterna.

Makarna NN tillade i huvudsak foljande:
De anser att maklarens informationsansvar inte kan dverlatas till dem.

Maklaren anger att han “haft ratt att lita pa séljarens uppgifter”. Det stammer inte
i detta fall. Maklaren far endast forlita sig pa séljarens uppgifter om det inte finns
skal att ifragasatta dem. | detta fall fanns tydliga skal for att kontrollera mojligheten
att inreda vinden eftersom:

o Uppgiften lades in av Maklaren sjalv i objektsbeskrivningen,

e Uppgiften avser bygglovs- och planfragor, vilket enligt praxis alltid ar nagot
maklaren maste vara forsiktig med och inte Iamna utan kontroll, och

e Mojligheten att inreda vinden ar en vardepaverkande och avgérande upp-
lysning for manga kopare.

Enligt FRN:s och FMI:s praxis ska maklare vara sarskilt forsiktiga med att lamna
uppgifter om byggratt, framtida mojligheter, utvecklingspotential m.m.
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| detta fall fanns inget bygglov, ingen ansodkan, inget underlag och ingen kontroll
gjordes. Det bor dessutom framhallas att Maklaren aldrig vid nagot tillfalle fragade
dem om det fanns bygglov eller om de sjadlva hade kontrollerat maéjligheten att in-
reda vinden, trots att han valde att lyfta fram detta som en faktisk maéjlighet i mark-
nadsforingen.

Att grannen har en inredd vind ar inte relevant och ersatter inte maklarens skyldig-
het att sakerstalla riktigheten i en sadan uppgift.

Maklaren pastar att de skulle ha uppgett att det var majligt att inreda vinden. Detta
ar felaktigt. De har aldrig uppgett att bygglov fanns eller att de latit utreda moijlig-
heten. De sa endast att de hade tankt att inreda vinden, inte att det var beviljat
eller mojligt enligt detaljplan.

Det finns en betydande skillnad mellan foljande:
e Sdljare: "Vifunderade pa att inreda vinden.”
e Maiklaren: "Det gar att inreda vinden och erhalla ytterligare boyta.”

Den sistnamnda formuleringen ar ett |16fte om faktisk mojlighet, inte en atergivning
av en idé.

Maklaren kunde sjalv ha gjort en enkel kontroll genom att ringa kommunen eller
ta del av detaljplanen. Det ar branschpraxis nar man anger mojligheter till utbygg-
nad eller vindsinredning.

Maklaren tillade foljande:

Det ar beklagligt att makarna NN pastar att han skulle ha fabricerat de uppgifter
som star i objektsbeskrivningen. Uppgifterna ar inhamtade fran makarna NN och
innan publicering godkdanda av dem. Uppgifterna har sedan legat offentligt fram
tills dagen efter kontrakt. Dagen innan kontrakt har kontraktshandlingar inklusive
objektsbeskrivning skickats ut for genomlasning och sedan vid kontrakt har hand-
lingarna genomlasts och samtliga sidor paraferats samt signerats av parterna.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt om nedsdttning av provision

Enligt 3 kap. 24 § fastighetsmaklarlagen kan maklarens provision sattas ned om
maklaren har asidosatt sina skyldigheter mot kdpare eller sdljare. For nedsattning
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kravs inte att nagon har lidit ekonomisk skada till f6ljd av méklarens agerande eller
underlatenhet att agera. Inte heller krdvs det att asidosattandet skett avsiktligt el-
ler av oaktsamhet. Om asidosattandet ar av ringa betydelse ska nagon nedsattning
enligt samma bestammelse dock inte ske. Med ringa asidosdttande menas sadana
misstag som inte medfor att vardet av maklartjansten minskar i nagon egentlig me-
ning.

Det ar uppdragsgivaren som normalt har bevisbordan for att sddana omstandig-
heter foreligger som kan medféra ratt till nedsattning av provisionen.

Nedsattningens storlek berdknas enligt allmanna principer for prisavdrag vid utfo-
rande av tjanster. Som exempel kan namnas det fall dar inte hela tjansten har blivit
utford. Nedsattning kan da ske med hogst det belopp som det kostar uppdragsgi-
varen att fa resterande del av tjansten utférd av nagon annan naringsidkare. |
andra fall far nedsattningens storlek bedémas mer fritt.

Bedémningen i detta fall

En maklare kan normalt lita pa saljarens uppgifter om fastigheten och vidarebe-
fordra dem till kdparen utan egen kontroll. Det far dock inte ske okritiskt.

Enligt namnden finns det anledning att gora skillnad pa sadana uppgifter som en
saljare typiskt sett har god kinnedom om och uppgifter som en saljare typiskt sett
har mindre god kannedom om. Till den senare kategorin hér exempelvis uppgifter
om planbestammelser och bygglov. En maklare bor forhalla sig mer kritisk till den
typen av uppgifter an exempelvis en uppgift om att byggnaden dranerades for tio
ar sedan.

En uppgift om att det “gar att inreda vindsutrymmet” far i férsta hand uppfattas
som att det ar mojligt och lampligt att inreda utrymmet, men den kan ocksa upp-
fattas som att det ar tillatet att gora det enligt offentligrattsliga bestammelser.

Parterna ar 6verens om att makarna NN uppgav att de hade planer pa att inreda
vinden. De pastod emellertid inte att de hade undersokt mojligheterna att fa bygg-
lov for en sadan atgard. Det innebar att det som Maklaren skrev i objektsbeskriv-
ningen, att det “gar [...] att inreda vindsutrymmet”, inte hade full tackning i ma-
karna NN:s uppgifter.

Sammanfattningsvis anser namnden att Maklaren asidosatte sina skyldigheter ge-
nom att marknadsfora fastigheten med en uppgift som det inte fanns tackning for
i informationen fran makarna NN och som medférde att makarna NN fick betala
prisavdrag till kdparna. Provisionen bor darfor nedsattas.
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Vid bedémningen av nedsattningens storlek faster namnden viss vikt vid det som
Maklaren oemotsagd har uppgett, att makarna NN godkdande objektsbeskriv-
ningen.

Provisionen bor sattas ned med 25 000 kr.

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf (skiljaktig), UIf Stenberg,
Villadgarnas Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsu-
mentvagledarnas forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg,
fastighetsmaklarrepresentant (skiljaktig) och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresen-
tant. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin.

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.

Skiljaktig mening; se nasta sida
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Skiljaktig mening

Ordféranden Ingemar Persson och ledamoten Per Isberg var skiljaktiga och anforde fol-
jande.

Enligt var mening bor beslutet under rubriken “Bedémningen i detta fall” ha féljande ly-
delse.

En maklare kan normalt lita pa saljarens uppgifter om fastigheten och vidarebefordra dem
till kdparen utan egen kontroll. Det far dock inte ske okritiskt.

Parterna ar 6verens om att makarna NN uppgav att de hade planer pa att inreda vinden.
Den uppgiften gav i och for sig inte full tdckning for det som Maéklaren skrev i objektsbe-
skrivningen, att det “gar [...] att inreda vindsutrymmet”. Det har emellertid betydelse att
makarna NN — enligt vad Maklaren oemotsagd har uppgett — godkdnde objektsbeskriv-
ningen innan marknadsféringen inleddes. Till detta kommer att parterna forefaller 6ver-
ens om att tva grannar hade inrett sina vindar.

Sammantaget anser namnden att Maklaren inte agerade felaktigt ndr han marknadsforde
fastigheten med uppgift om att vinden gick att inreda. Provisionen ska darfor inte sattas
ned.



