FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Beslut fattade vid FRN:s sammantrade den 19 april 2018

FRN 43/17

En mdklare uppgav till tvdé makar att deras Idigenhet hade ett marknadsvérde om
cirka 550 000 kr och att den borde bjudas ut till det priset. Makarna limnade inte
ndgot férmedlingsuppdrag till méklaren utan bodelade ldgenheten i samband med
en dktenskapsskillnad. | bodelningen dsattes Idgenheten virdet 550 000 kr. Légen-
heten saldes ett halvdr senare fér 1 000 000 kr och en av makarna begdrde skade-
stand av mdklaren pa grund av oaktsam vdrdering. Ndmnden ansdg att det inte
var visat att mdéklaren insag att makarnas avsikt var att Iémna ett virderingsupp-
drag, jfr réttsfallet NJA 1992 s. 243, och skadestdndskravet ogillades av det skdlet.
Ndmnden fdste vikt vid att makarna inte hade betalat nagot fér den pdstadda vdr-
deringen och att uppgiften om vdrdet Iimnades i samband med ett méjligt formed-
lingsuppdrag.

FRN 69/17

Fére képet hade den budgivare som lagt det néist hégsta budet aterkallat sitt bud.
Midklaren informerade inte k6parna om detta. Ndmnden ansdg, efter en genom-
gdng av rdttskdllorna pG omradet, att mdklaren hade varit skyldig att informera
om att budet var dterkallat. Angdende skadans storlek gjorde ndmnden en bedém-
ning av hur budgivningsprocessen sannolikt hade utspelat sig, och hur hég képe-
skillingen sannolikt hade blivit, om képarna hade informerats om att budet var
aterkallat. Skadestdnd utgick med 150 000 kr jimte dréjsmdlsrdnta.

FRN 100/17

Arende om konkurrerande provisionsansprék. Mdklare 1 hade yrkat att némnden
skulle faststdlla att hon hade rdtt till hdlften av provisionen. Ndmnden ansdg att
hon i vart fall hade rditt till hélften.
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FRN 101/17

Mdklaren férmedlade en Idgenhet som dgdes av ett dbdsbo. Efter en visning
glomde mdklaren att sldcka levande ljus, vilket orsakade vissa skador. En av d6ds-
bodeldgarna framstdllde skadestdndskrav mot mdklaren och uppgav, som det fick
férstds, att hon hade férvdrvat dédsboets skadestandsfordran mot méklaren. Mdék-
laren medgav skadestdandsskyldighet, men invinde att han redan hade betalat ett
belopp till dodsboet — vilket var ostridigt — och att det beloppet utgjorde full ersditt-
ning fér skadan. Dédsbodeldgaren hade inte informerat mdklaren om att hon hade
forvdarvat dédsboets fordran, varfér mdklarens betalning blev gdéllande mot déds-
boet enligt 29 § skuldebrevslagen. Pa grund hdrav, och da det inte kunde visas att
skadans storlek éversteg det belopp som mdklaren redan hade betalat, ogillades
dédsbodeldgarens krav.

FRN 102/17

| objektsbeskrivningen hade mdklaren angett att fastigheten var férsedd med kom-
munalt vatten och avlopp. Uppgiften var delvis felaktig och nadgon grund fér upp-
giften hade mdklaren inte. Tvidrtom angavs det i fastighetsregistret att avlioppet
var enskilt. Mdklaren invénde att han hade Idtit sdljaren ldsa igenom objektsbe-
skrivningen och att denne inte hade haft ndgra invéndningar. Ndémnden uttalade
att en mdklare ibland kan undgad ansvar fér en felaktig uppgift, trots att den felakt-
iga uppgiften inte hdrrér fran séljaren utan frdn mdéklaren, om mdéklaren har latit
sdljaren ldsa igenom och godkédnna objektsbeskrivningen. Enligt ndmnden gdllde
detta dock bara for sadana uppgifter som sdljaren kan férvéntas ha en uppfattning
om. | det aktuella fallet hade sdljaren aldrig bott pd fastigheten och mdéklaren
borde ddrfér inte ha férlitat sig pd dennes godkénnande.

Pé grund av den felaktiga uppgiften hade képaren framstdllt krav pa prisavdrag
mot sdljaren, och det var endast det kravet som sdéljaren férde vidare som ett ska-
destdndskrav mot mdéklaren och som prévades av FRN. Némnden uttalade att det
faktum att sdljaren fdr utge prisavdrag till en képare normalt inte innebdr att sdl-
jaren har lidit en skada; genom att utge prisavdrag far sdljaren normalt den képe-
skilling som denne skulle ha fatt om den felaktiga uppgiften inte hade funnits. Sdl-
jarens skadestandskrav ogillades ddrfér.
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FRN 103/17

Arende om konkurrerande provisionsansprék. Némnden ansdg att Mdklare 1 hade
ratt till 60 procent av provisionen.

FRN 105/17

Arende om konkurrerande provisionsansprék. Méklare 1 hade inte éverlémnat nd-
gon spekulantlista, varken till siljaren eller till Mdéklare 2. Mdéklare 1 kunde inte
heller pG ndgot annat sdtt visa att sdljaren eller Mdklare 2 kénde till eller hade bort
kénna till att kbparen hade fatt kinnedom om fastigheten genom Mdklare 1:s verk-
samhet. Eftersom anvisningskravet saledes inte var uppfyllt, jfr rattsfallet NJA 2015
s. 918 (p. 10), ogillades Mdklare 1:s ansprdak redan av det skélet. Frdgan om vem
av de bada mdklarna som haft stérst inverkan pa affdren (orsakssambandet) be-
hévde ddrmed inte prévas.

FRN 106/17

| objektsbeskrivningen angavs att manadsavgiften uppgick till 1 459 kr och att den
inkluderade bredband. | verkligheten debiterades bredbandet separat med 169 kr
och den totala manadsavgiften, inklusive bredband, uppgick sdledes till 1 628 kr
(1459 + 169). Képaren krévde skadestand med 169 000 kr. Mdklaren medgav oakt-
samhet, men ansdg att avvikelsen om 169 kr var sa liten att den inte paverkade
ldgenhetens marknadsvirde. Ndémnden ansdg att skadan vid en felaktigt angiven
mdnadsavgift som huvudregel bér berédknas som den drliga avvikelsen multiplice-
rad med faktorn fem. Nagot skdl for att géra avsteg fran huvudregeln fanns inte i
detta fall. Skadestdnd utgick med 10 140 kr (169 X 12 X 5).

FRN 107/17

Arende om konkurrerande provisionsansprék. Ndmnden ansdg att Mdklare 1 hade
rétt till 40 procent av provisionen.
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FRN 1/18

Mdklaren hade felaktigt och av oaktsamhet angett att ett vinterbonat uterum var
férsett med en fungerande eldstad. Képaren krévde ersdttning fér installation av
en ny eldstad och av en annan modell én den befintliga. Ndmnden uttalade att
skadan fick beréknas med ledning av hur den felaktiga uppgiften kunde tdnkas ha
paverkat fastighetens marknadsvdérde. Vid den bedémningen féste nédmnden vikt
vid att képarna med fog kunde férvéiinta sig en fungerande eldstad, men att de
inte kunde férvdnta sig att den skulle vara ny. Vidare ansdg némnden att en
eldstad i ett uterum i férsta hand utgor en trevnadsfaktor och att det ér osanno-
likt att avsaknad av en sddan eldstad pdverkar en fastighets marknadsvirde med
atgdrdskostnaden, jfr réttsfallet RH 2001:36. Ndmnden uppskattade att skadan
inte 6versteg de av mdklaren medgivna 60 000 kr.

FRN 3/18

| objektsbeskrivningen angavs felaktigt att Idgenheten, som képtes pa ritning, var
férsedd med inglasad balkong. Mdklaren hade ostridigt fatt uppgiften av sdljaren
och ansdgs inte ha haft ndgon anledning att ifrdgasdtta séljarens uppgift. Skade-
standskravet ogillades.

6/18

| tiden mellan képekontrakt och tilltrdde intrdffade en vattenskada i ldgenhetens
25 dar gamla badrum. Mdklaren uppgav till képaren, felaktigt och av oaktsamhet,
att sdljaren skulle std kostnaden for ett nytt badrum. Vid tidpunkten for tilltrddet
hade mdklaren fatt veta att sdljaren inte tdnkte std for ndgot nytt badrum, men
férsikrade sig inte om att képaren fick del av den informationen. Aven detta ansdg
nédmnden var oaktsamt. Eftersom den felaktiga uppgiften om nytt badrum Iémna-
des efter kdpet, och sdledes inte kunde ha paverkat kdpet, ogillades skadestands-
kravet i den delen. Att mdéklaren pa tilltréddesdagen inte informerade képaren om
att sdljaren inte skulle std fér badrummet, kunde enligt ndmnden ténkas ha orsakat
en skada. Det krdvde i sa fall dels att képaren pa tilltrddesdagen skulle ha innehdllit
en del av képeskillingen eller havt kbpet, dels att kravet mot séljaren hade lett till
framgdng, dels att sdljaren inte hade medel for att kunna betala prisavdraget eller,
vid hdvning, dterbetala kdpeskillingen. Da inget av detta var visat ogillades skade-
standskravet dven i den delen.



