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Beslut fattade vid FRN:s sammantrade den 14 februari 2019

FRN 16/18

Mdklaren hade férmedlat nyproducerade bostadsrditter i form av friliggande sma-
hus. | marknadsféringen hade han anvdnt sig av datoranimerade bilder som hade
tillhandahdllits av bostadsproducenten. Képarna menade att bilderna gav en fel-
aktig bild av den blivande byggnadens ldge och att mdklaren insag eller borde ha
insett detta.

Kravet avslogs pd grund av sen reklamation. Némnden ansdg att en reklamation
till mdklarens assistent, som képarna hade haft flera kontakter med, i och for sig
hade verkan mot mdklaren. | det mejl som képarna ansdag innehdlla en reklamation
av mdklartjénsten angavs att “héjdskillnaden mellan var uteplats och gatunivdn
stdmmer inte alls med kartan pa ritningen” och “vi vidhdller att vi inte fatt korrekt
och komplett information redovisad infér och ndr vi tecknade férhandsavtalet”. Ef-
tersom képarna vid den tidpunkten drev ett ansprak mot bostadsrdttsféreningen
och férsokte fa till stdnd en hdvning av férhandsavtalet, vilket mdklaren kénde till,
ansag ndémnden att det inte kunde ha varit tydligt fér mdklaren att k6parna genom
mejlet dven avsag att reklamera mdklartjéinsten.

FRN 56/18

Mdklaren hade férmedlat en fastighet som dgdes av ett dédsbo. | képekontraktet
fanns en s.k. 6ppen besiktningsklausul. Efter besiktningen begdrde képaren en pris-
reduktion med stéd av besiktningsklausulen och ett avtal om prisavdrag tréffades
mellan képaren och dédsboet. Avtalet undertecknades fér dddsboets rékning av
NN, som var anstdlld vid en begravningsbyra och hade fullmakt fran dédsboet.

Dédsboet gjorde gdllande, som det fick férstds, att méklaren hade forlett NN att
inga avtalet om prisreduktion, alternativt att mdéklaren insag eller borde ha insett
att NN éverskred sin befogenhet nidr han accepterade prisreduktionen. Ndmnden
fann att dédsboet inte hade styrkt sina pdstdenden och tillade att den ingivna be-
visningen inte tydde pa att mdklaren hade agerat oaktsamt.
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Dédsboet hade dven begdrt nedsdttning av provision, bland annat pdg grund av
mdklarens provisionsmodell. Modellen medférde att provisionen vid vissa bryt-
punkter kunde bli hégre vid en ldgre kdpeskilling. Némnden ansdg att provisions-
modellen innebar ett dsidosdttande av skyldigheterna mot uppdragsgivaren ef-
tersom den i vissa fall gav mdéklaren ett incitament ga emot uppdragsgivarens eko-
nomiska intressen, jfr SOU 2008:6 s. 239. Incitamentet blev dock aldrig stort och
forseelsen bedémdes dérfér som ringa.

FRN 73/18

Képarna pastod att méklaren hade anvdnt sig av ett s.k. falskt bud fér att driva upp
priset pd en Idgenhet. Ndmnden uttalade att utgdngspunkten var att det var ké-
parna som hade bevisbérdan for det pdstaendet. For att den bevisbérdan skulle
aktiveras krévdes emellertid att méklaren kunde presentera ndgon form av un-
derlag, exempelvis en budgivningslista, som gav vid handen att budet existerade
och framstod som riktigt. Om mdklaren inte kunde visa detta blev utgangspunkten
i stéllet att budet var falskt. Beviskravet for att motbevisa den utgdngspunkten an-
sags vara ldgre én det normala beviskravet att en omsténdighet ska vara styrkt.

Mdklaren hade endast framfért ett blankt pastdende om att budet existerade. Ut-
gdngspunkten, som inte blev motbevisad, blev sdledes att budet var falskt och att
mdklaren insdg eller borde ha insett detta.

Mdklaren hade bland annat invént att képarna hade reklamerat fér sent. Némnden
ansdg att reklamationsfristen bérjade I6pa ndr képarna hade objektiva, sannolika
skdl for att missténka falsk budgivning i mdéklarens regi. Det hade de forst sedan
mdklaren hade avvisat deras upprepade begdran om att fa ta del av budgivnings-
listan. Att képarna uppgav att de redan tidigare missténkte att nagot inte stod rdtt
till medférde inte att fristen bérjade I6pa. Réttsfragan kunde enligt ndmnden for-
muleras pd féljande sdtt: Borjar reklamationsfristen 16pa ndr den skadelidande
uppger sig missténka fel och skada, trots att han eller hon rent objektivt inte ens
borde ha missténkt detta? Ndmnden ansdg att svaret pa den fragan var nej.

Skadestdandet berdknades med ledning av det straffriittsliga fallet NJA 2016 s. 39.
Nédmnden uttalade att den metoden utan vidare blev tillimplig om mdéklaren visste
att budet var falskt, det vill séga om mdklaren agerade uppsatligt/brottsligt, och
att metoden dven kunde tillimpas i vissa fall ddr méklaren endast borde ha kdnt
till att budet var falskt, det vill séiga dér méklaren agerade oaktsamt.
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Tva ledaméter var skiljaktiga och ansdag att kravet skulle avslds pa grund av sen
reklamation.

FRN 76/18

Mcdklaren hade férmedlat en Icigenhet som marknadsférdes med uppgift om “egen
terrass”. Inga uppgifter om vad detta nérmare innebar limnades. Ndmnden ansdg
att uttrycket “egen terrass”, som utgdngspunkt, fick tolkas som att terrassen var
uppldten med bostadsrdtt. Hédnsyn fick dock dven tas till férhdllandena i det kon-
kreta fallet. Savdl de rent fysiska férhdllandena — terrassens utformning m.m. —
som innehdllet i kopekontraktet/objektsbeskrivningen och vad som i évrigt fick an-
ses avtalat hade betydelse. Pa grund av de fysiska férhallandena ansag ndmnden
att képaren mdste ha forstatt att terrassen inte utgjorde en del av bostadsrdtten.
Képaren ansdags dock ha haft fog fér uppfattningen att “egen terrass” innebar att
terrassen var uppldaten med en formaliserad nyttjanderdtt som hade en inte obe-
tydlig varaktighet i tiden. “Egen terrass” kunde, enligt ndmnden, inte enbart syfta
pa dganderdtten till sjéilva terrasskonstruktionen. Mdklaren ansdgs inte ha haft fog
fér uppgiften om “egen terrass” i nu angiven mening. Han agerade ddrmed oakt-
samt ndr han anvidnde detta uttryck, utan att samtidigt redovisa med vilken réitt
terrassen nyttjades.

Reklamation hade skett férst efter elva manader, vilket ansdgs vara fér sent. Képa-
rens ombud, som arbetade som jurist pd en advokatbyrd, hade skickat ett brev till
mdklaren redan tidigare, men dd hade ombudet endast uppgett att hon gérna mot-
tog mdklarens “synpunkter i egenskap av mdéklare”. Némnden uttalade att éven
om kravet pd precisionen i en reklamation inte bér stéllas alltfor hogt, utgjorde
brevet inte ndgon reklamation av mdklartjéinsten. Ndmnden ansdg att det bland
annat hade betydelse vem som var avsdndare. En méklare som mottar ett brev fran
en jurist bor kunna férvdnta sig att juristen tydligt framstdller ett réttsligt ansprak,
om det dr det som juristen avser att framstdlla.

Det var inte heller visat att méklaren hade agerat grovt vardslést eller i strid med
tro och heder, jfr 26 § 2 st. fastighetsmdklarlagen. Kravet avslogs ddrfér.
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FRN 102/18

Mdklaren hade férmedlat en Idgenhet och angett takhdéjden till 3,2 meter, men i
verkligheten var den endast 2,8 meter. Det var ostridigt att mdklaren hade agerat
oaktsamt.

Mdklaren invénde att det saknades orsakssamband mellan oaktsamheten och ska-
dan da képaren mdste ha insett att uppgiften om takhéjd var felaktig, alternativt
att skadestandet skulle jamkas till noll pG grund av att képaren hade férsummat
sin undersékningsplikt enligt det képrdttsliga regelverket. Némnden ansdg att det
hade Idmnats en konkret uppgift om takhéjden och att det inte kunde ha varit up-
penbart for den som besdg ldgenheten att uppgiften var felaktig. Inte heller ansdg
nédmnden att képaren borde ha undersékt takhéjden fore képet, jfr réittsfallet NJA
2016s. 237 (p. 25).

Vidare hade mdklaren invdnt att den felaktiga uppgiften inte pdverkade ldgenhet-
ens marknadsvdrde och att det ddrmed inte féreldg ndgon skada. Némnden note-
rade att mdéklaren hade anvint takhdjden som ett séljargument — i marknadsfo-
ringen angavs att de 3,2 meterna “imponerade” — varfér mdklaren sjélv mdste ha
ansett att uppgiften var virdehéjande. Képaren hade uppgett takhdjden var av be-
tydelse fér henne och hdnvisat till att hon avsdg att bygga férvaring pa héjden.
Uppgiften framstod enligt ndmnden som rimlig — det var frdéga om en mindre Ié-
genhet —och mdklaren hade heller inte invént mot den.

Midklaren blev skadestdandsskyldig. En ledamot var skiljaktig och ansag att kravet
skulle avslas, bland annat pd grund av att ingen skada var visad.

FRN 106/18

En fastighet féorlorade sin vattenférsérjning i tiden mellan képekontrakt och till-
trdde. Képarna krévde mdéklaren pa skadestand for processkostnader i ett mal om
inrdttande av en gemensamhetsanléggning for vattnet. Kbparna menade att om
mdiklaren hade informerat dem om vattenproblemet fore tilltréidet, hade de kunnat
héva képet och pad sa sétt undvikit kostnaderna.

Reklamation hade skett forst tva dar och kravet avslogs av det skélet. Ndmnden till-
lade att utredningen inte gav stéd for att det var nGgon oaktsamhet fran méklarens
sida som hade orsakat skadan.
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FRN 107/18

Midiklaren férmedlade en ldgenhet som Idg pd nionde vdningen. Vid visningen hade
mdklaren uppgett att en intilliggande byggnad, som var under uppférande, skulle
bli hégst fyra vaningar hég. Det visade sig dock att bygglovet medgav en byggnad
om fem vaningar plus suterréngplan. Mdklaren uppgav att uppgiften om hégst fyra
vaningar kom fran en tjinsteman pd kommunens bygglovsenhet, men han kunde
inte styrka det pdstdendet. Det ansags dédrmed utrett att han hade agerat oakt-
samt.

Det var inte visat om, och i sa fall i vilken utstréickning, den extra héjden skulle pa-
verka utsikten fran képarens ldgenhet. Skadestdandskravet avslogs ddrfor.

FRN 110/18

Midklaren hade férmedlat en skdrgardsfastighet. | objektsbeskrivningen hade han
publicerat en karta och ett flygfoto 6ver den aktuella 6n. Pa kartan och fotot hade
han skrivit ordet “Batplats” pa ett stélle som lag en bit frdn den aktuella fastig-
heten. | objektsbeskrivningen fanns éven bilder pa en brygga.

Det var ostridigt att frdgan om brygga/bétplats inte hade berérts i férhandlingarna
infér képet. Képarna gjorde gdllande att de utgick fran att det fanns en brygga med
batplats som tillhérde fastigheten eller som de kunde nyttja. Mdklaren menade att
den bdtplats som hade markerats pa karta och flygfoto endast avsag den plats déir
sdljaren brukade dra upp sin bat.

| texten i objektsbeskrivningen ndmndes inget om batplats vid brygga, vilket enligt
nédmnden hade varit naturligt om detta hade funnits. Vidare framstod fotografi-
erna pa bryggor i beskrivningen som rena s.k. miljébilder. Pa kartan fanns heller
ingen brygga utritad vid ordet “batplats”, trots att andra bryggor fanns utritade pa
kartan.

Ndmnden ansdg att ven om mdklaren med férdel kunde ha varit tydligare med
vad han menade med ordet “bdtplats”, innebar inte otydligheten att képarna med
fog kunde utga fran att det fanns en batplats vid brygga som de kunde nyttja. Ska-
destdndskravet avslogs.
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122/18

Arende om konkurrerande provisionsansprdk. Némnden ansdg att Mdklare 1 hade
ratt till hela provisionen.

126/18

Det var ostridigt att mdklaren felaktigt och av oaktsamhet hade angett att bred-
band ingick i manadsavgiften. Mdklaren hade medgett att betala 4 000 kr. Némn-
den rekommenderade mdiklaren att betala de 15 000 kr som kbparen hade begdrt.
Beloppet lag i paritet med en antagen kostnad fér bredband under fem ar.



