Beslut fattade vid FRN:s sammantrade den 18 maj 2026

FRN 2/26

Enligt anmdlaren agerade mdklaren oaktsamt genom att dels ange felaktiga
driftskostnader, dels felaktigt ange att ett visst garage hérde till tomtrdtten, dels
felaktigt ange att en parkeringsplats var garanterad.

Inget av pdastdendena kunde ledas i bevis. Kravet avslogs.

FRN 5/26

Mcdklaren hade Idtit en av sdljarna underteckna képekontraktet med stéd av en
uppgiven, muntlig fullmakt. Efter undertecknandet kom det in ett hégre bud. Sdljarna
férnekade da att det hade Iimnats en muntlig fullmakt, vilket ledde till att parterna
ingick ett nytt képeavtal med 150 000 kr hégre képeskilling.

Ndmnden uttalade féljande:

"Till skillnad fran vad som géller for fastigheter ar det vid overlatelse av bostadsratt inget
formkrav att en fullmakt maste vara skriftlig. En muntlig fullmakt ar civilrattsligt giltig.
Namnden anser emellertid att en maklare normalt bor se till att det finns en skriftlig och
undertecknad fullmakt, bland annat for att sadana situationer som den nu aktuella inte
ska kunna uppsta. Om tiden ar knapp, och det ar svart att hinna fa fram en undertecknad
fullmakt, kan det till n6ds I6sas med fullmaktsgivaren skickar ett mejl till motparten dar
ombudskapet bekraftas. Aven andra lésningar ar tiankbara i en sddan situation, sa som att
fullmaktsgivaren lamnar ett rostmeddelande pa motpartens telefonsvarare och bekraftar
att en muntlig fullmakt har lamnats.

Genom parternas uppgifter ar det klarlagt att [maklaren] accepterade att saljarsidan
undertecknade kopekontraktet med stod av en uppgiven, muntlig fullmakt och att han
inte dokumenterade dess existens. Darigenom agerade han enligt namndens mening
oaktsamt.

Vidare ansag ndmnden att mdklaren éven agerade oaktsamt genom att inte Iimna rad
och upplysningar. | den delen uttalade ndémnden féljande:

"En maklare maste i och for sig vara forsiktig med att ge rad och upplysningar i en situation
dar parterna har hamnat i tvist. Det far i princip inte forekomma att en maklare hjalper
den ena parten mot den andra, det kan komma i konflikt med grunderna for
ombudsférbudet i 3 kap. 11 § fastighetsmaklarlagen. Det finns dock inget som hindrar att
maklaren redogor for innehallet i géllande ratt pa ett generellt och abstrakt plan, utan att
torgfora nagon asikt om hur rattsreglerna bor tillampas i den konkreta tvisten. Om det ar
uppenbart vem av parterna som har ratten pa sin sida, kan man dven tanka sig att
maklaren delger sin uppfattning om hur regeln kan tillampas pa den aktuella situationen.



| detta fall var det uppenbart att [sdljarna NN och YY] aldrig skulle kunna fa framgang i en
tvist mot [kdparna]. Om NN hade lamnat en muntlig fullmakt till YY var det forsta
kopekontraktet bindande. Om hon inte hade gjort det, hade YY i stéllet blivit
skadestandsskyldig mot [koparna] pa den grunden att han oriktigt pastatt att han hade
fullmakt, se 25 § avtalslagen. Dessa rattsregler borde [maklaren] kunna ha redogjort for.
Att han hade mdjlighet till det visas av att det gick fyra dagar fran att [sdljarna] pastod
ogiltighet och fram till det nya 6verlatelseavtalet. Han hade da haft maojlighet att ta hjalp
for att undersoka rattslaget.”

Av skdl som redogjordes for i beslutet ansdg ndmnden vidare att skadan uppgick till de
begdrda 150 000 kr.

FRN 6/26

Mdklaren hade inte redovisat ett belastande officialservitut, som var noterat pa en
avstyckningskarta som hon hade tillgdng till. Mdklaren blev skadestdndsskyldig.

FRN 7/26

Mcdklaren hade inte redovisat det virde som fastigheten hade dsatts i en
bouppteckning. Képarna hévdade att de ddrfoér hade betalat mer fér fastigheten éin vad
de annars skulle ha gjort.

Ndmnden uttalade féljande:

"Enligt 20 kap. 2 § arvdabalken ska bouppteckningen forrattas av tva gode man. Formellt
ar det de gode mannen som varderar tillgangarna i dodsboet, dven om dédsbodeldgarna
i praktiken ofta har ett stort inflytande.

Syftet med varderingen ar att arvskiftet ska leda till en férdelning som motsvarar arvingars
och testamentstagares ratt. Vidare kan en kvot for s.k. efterarv bli felaktigt bestamd om
vardena ar felaktiga, eftersom kvoten bygger pa bouppteckningsvardena. Slutligen kan
det ha betydelse for dodsboets fordringshavare att tillgdngarna ar korrekt varderade.

En bouppteckning utgor dock inte ndgon professionell fastighetsvardering. Det géller inte
minst i ett fall som det nu aktuella, dar fastigheten inte skulle skiftas utan séljas, dar det
inte fanns nagra efterarvingar och dar den avlidnas tillgdngar med rage Oversteg
skulderna. | ett sadant fall har det i princip ingen betydelse vilket viarde som asatts. Till
detta kommer att fastighetsvardet far redovisas med avdrag for latent kapitalvinstskatt,
jfr rattsfallen NJA 1975 s. 288 och NJA 2015 s. 558. Redan av det skélet kan det redovisade
vardet understiga marknadsvardet.

[...]

Bortsett fran att nagot orsakssamband alltsa inte ar visat, kan ndmnden inte heller se att
en maklare skulle vara skyldig att redovisa en uppgift om fastighetsvardet i en



bouppteckning. Nagot sadant krav har inte uppstallts i praxis och boér inte heller
uppstallas. Med andra ord anser namnden inte heller att [maklaren] agerade oaktsamt.”

FRN 8/26

Enligt anmdlarna hade mdklaren Iémnat en felaktig uppgift om vad bostaden tidigare
hade sdlts for.

Det inspelade telefonsamtal som anmdlarna hade gett in gav inte stéd for deras
uppagifter. Kravet avslogs redan av det skdlet.

FRN 46/26

Omprévningsdrende. Det tidigare beslutet i FRN 130/25 faststdlldes.

FRN 126/25
Sdljaren begdrde att provisionen skulle séttas ned av flera olika anledningar.

Kravet avslogs av skdl som redogjordes fér i beslutet.

FRN 127/25
Arende om konkurrerande provisionsansprak.

Affdren gdllde kommersiella fastigheter och det stod klart att Mdklare 1 hade riditt till
provision fran sdljaren med stéd av en ensamrdttsklausul.

Ndmnden uttalade féljande:

"Enligt ndmnden traffar reglerna om konkurrerande provisionsansprak endast de fall dar
saljaren ar konsument eller annars intar en konsumentliknande stallning. En kommersiell
aktor far sjalv bedoma risken med att forst inga avtal med en maklare och darefter anlita
en ny maklare. Det kan da bli fraga om dubbla provisionsansprak, jfr FRN 112/19.

[...]

Om en Maklare 1 kan vanda sig mot saljaren med krav pa hela provisionen, som i detta
fall, ska en Méklare 2 inte behdva riskera att fa dela med sig av provisionen till Maklare 1,
jfr FRN 22/21.”



FRN 150/25

Enligt anmdlarna underlét méklaren att redovisa en spekulant och dennes bud till dem.
De begdrde ddrfér skadestdnd och nedsdttning av provisionen.

Det var utrett att mdklaren och spekulanten hade haft ett telefonsamtal och att
spekulanten ddrefter skickade ett mejl till mdklaren, déir hon uttryckte ett visst intresse
och undrade hur sdljarna skulle stdélla sig till ett bud pa en viss niva. | mejlet refererade
spekulanten till en adress till en likvéirdig ldgenhet pa samma gata, som mdklaren ocksd
hade uppdrag att férmed|a.

Ndmnden ansdg att méklaren inte agerade oaktsamt ndr han trodde att spekulantens
mejl avsdg den andra ldgenheten. Kravet avslogs.

155/25

| kbpekontraktet Idit mdéiklaren séljaren garantera att vissa renoveringar hade utférts av
fackmdn, vilket var korrekt.

Efter kdpet visade det sig att det fanns fel i ett nyomlagt tak. Képarna véckte talan mot
sdljarna och gjorde bland annat gdllande att felet innebar en garantibrist. Tvisten ledde
till en forlikning.

Enligt képarna agerade mdklaren oaktsamt genom att fora in garantin i kontraktet.

Ndmnden uttalade féljande:

"Det far anses klarlagt att kdparna fore kopet fick information om att taket hade lagts om
av fackman sa sent som ar 2015, se ovan under rubriken “Utredningen’. Det innebar att
kdparna som utgangspunkt inte hade nagon anledning att forvanta sig nagra fel i taket —
dven utan garanti. Aven utan en garanti hade képarna, i alla fall som utgédngspunkt, kunnat
rikta samma krav mot [sdljarna] med st6d av felreglerna i jordabalken.

For att ett orsakssamband ska anses visat maste [sdljarna] i vart fall gora sannolikt att det
ekonomiska utfallet hade blivit annorlunda om garantin inte hade lamnats. Det hade
kunnat ske genom att de gjort sannolikt att felet hade kunnat upptackas av képarna eller
att det i varje fall fanns upptackbara indikationer pa fel i taket, som hade aktiverat en
utokad undersokningsplikt. Det har de emellertid inte gjort.

Mojligen kan man saga att kdparna pa grund av garantin fick ett starkare stod for sitt krav,
men givet omstandigheterna — ett tak omlagt av fackman ar 2015 — anser ndmnden att
det ekonomiska utfallet for [sdljarna] antagligen hade blivit detsamma om nagon garanti
inte hade lamnats.”

Kravet avslogs med den motiveringen. Ndmnden tillade att reklamation dessutom hade
skett for sent.



171/25

En képare hade undertecknat en képarfullmakt och en framtidsfullmakt ndgra dagar
foére kopet.

Képaren gjorde gdllande att han saknade rdttshandlingsféormdga nér fullmakterna
undertecknades, varfér kopet var ogiltigt. Alternativt hade han rittshandlingsférmaga,
men i sd fall anvindes framtidsfullmakten felaktigt. | bdda fallen borde mdklaren ha
insett detta.

Ndmnden uttalade féljande:

"Det ar klarlagt att det vid tidpunkten for kopet fanns en s.k. kdparfullmakt, utstalld av
[koparen] till [NN]. Att det ungefar samtidigt dven upprattades en framtidsfullmakt saknar
betydelse. Det ar inte meningsfullt att diskutera vilken av fullmakterna som [NN]
‘anvande’ nar kopet ingicks. Det racker att det fanns en fullmakt.

[Koparens] pastaenden om vad [méaklaren] borde ha misstankt tar endast sikte pa att det
var framtidsfullmakten som “anvédndes’ vid képet. Han har inte framfort nagot skal till att
[maklaren] borde ha misstdankt att han saknade rattshandlingsférmaga och ifragasatt
kdparfullmakten.”

Kravet avslogs med den motiveringen.

FRN 179/25

Fére kopet hade sdljarna bestdllt ett vattenprov. | kbpekontraktet angavs att képarna
hade rdtt att begdra kdpets dtergdng om provet visade att vattnet inte var tjénligt.

Provet visade pa tjénligt vatten. Provet testade dock endast for kemiska féroreningar,
inte biologiska. Det visade sig senare att det fanns E.coli-bakterier i vattnet.

Képarna ansdg att médklaren borde ha specificerat i képekontraktet vad vattenprovet
skulle omfatta.

Ndmnden uttalade féljande:

"Att ett ‘vattenprov’ innefattar samtliga de tester som ar nédvandiga for att avgéra om
vattnet ar drickbart framstar nog for de flesta som naturligt. Att i ett kdpekontrakt sarskilt
specificera vilka tester som ett vattenprov ska innefatta staller krav pa kunskaper och
forutseende. Med andra ord: den som formulerar kdpekontraktet maste férutse och ta
hojd for att ett bestallt prov kanske inte ar ett “vattenprov’ i den betydelse ordet far anses
ha enligt det allmanna sprakbruket. Fragan ar om [maklaren] borde ha forutsett detta.

Det ar inte visat att [maklaren] hade sarskilt goda kunskaper om vattenprov. Det finns
darfor inte anledning att stéalla hogre krav pa honom &n vad man normalt stéller pa en
maklare.

[...]



Med facit i hand hade det givetvis varit 6nskvart om [maklaren] hade agerat pa det satt
som [koparna] forordat, nagot som han ocksa vidgick i det inspelade telefonsamtalet.
Enligt ndmnden nar [maklarens] agerande emellertid inte upp till gransen for vad som kan
ses som oaktsamt i skadestandsrattslig mening. ”

Kravet avslogs med den motiveringen.



