FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 29 AUGUSTI 2025 DNR 45/25 SIDA1 AV 6

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 12 400 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet.

BAKGRUND

Den 10 oktober 2024 kopte NN och YY ("NN-YY”) en fastighet i Forstaden for
7 900 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Fastigheten var forbesiktigad av Besiktningsforetaget. | kopekontraktet fanns dven
en s.k. 6ppen besiktningsklausul, enligt vilken NN-YY hade ratt att besiktiga fastig-
heten efter kdpet och inom viss tid darefter begara kopets atergang.

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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NN-YY lat besiktiga fastigheten med stdd av besiktningsklausulen. Deras besikt-
ningsman upptackte da fel och brister som besiktningsmannen fran Besiktningsfo-
retaget inte hade upptackt. NN-YY begarde att kopet skulle aterga.

| detta arende har NN-YY begart att Maklaren ska ersatta dem for kostnaden for
deras besiktning.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY

Maklarens maklarforetag anlitade en besiktningsman som gjorde en mycket brist-
fallig besiktning, ndgot som medforde fordelar for sdljaren och for Maklaren under
budgivnings- och forsaljningsprocessen.

Maklarens maklarforetag anlitar regelbundet besiktningsmannen AG fran Besikt-
ningsforetaget. AG angav i besiktningsprotokollet att det enda som kravde fortsatt
teknisk utredning var krypgrunden under tvattstugan.

De kopte fastigheten baserat pa den information som framkom i besiktningspro-
tokollet. | protokollet angavs under rubriken ”"Upplysningar” att “det forekommer
en storre missfargning under koket efter ett lackage under 90-talet, detta ar atgar-
dat”.

Den 16 oktober 2024 hade de en s.k. kdpargenomgang med AG via telefon och
diskuterade kring redovisade fuktkvoter och relativ fuktighet i krypgrunden.

Den 21 oktober 2024 gjorde de en Overlatelsebesiktning med egen anlitad besikt-
ningsman, MH fran foretaget Byggfirman. Angdende krypgrunden anmarkte han —
utover fuktskadan under tvattstugan — dven att det fanns en fullt synlig fuktskada
under koket. Koket ligger inte i anslutning till tvattstugan utan i motsatta delen av
huset. MH tog ett foto pa bjalklaget under koket, dar en tydlig mork flack syns.
Fuktkontroll genomfordes dar med varde Overgransvardet, 23,3 procent.

Upptackten av denna fuktskada var helt ny information for dem. Hade de kant till
att krypgrunden hade problem med fuktskada under bade tvattstuga och kok, hade
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de inte (och kanske inte heller de andra budgivarna) varit med i budgivningspro-
cessen.

Under budgivningsprocessen forsokte Maklaren att férhandla bort en 6ppen be-
siktningsklausul genom att hdvda att de andra budgivarna inte kravde en sadan.
De var tvungna att buda Over sitt eget bud for att saljaren skulle acceptera en 6p-
pen besiktningsklausul.

Med anledning av att information om aktiv fuktskada under kdket inte fanns angi-
ven i det forbesiktningsprotokoll som Méaklaren presenterade, och da fuktflacken i
bjalklaget syntes valdigt tydligt pa taget foto, kontaktade de AG den 23 oktober
2024 och fragade vilken del av krypgrunden som han besiktigat. Svaret de fick var
att “fuktkvoten i krypgrunden mattes endast i syllarna, de ar det mest utsatta i
krypgrunden”.

En av de storsta fastighetsformedlarna i Forstaden anlitar regelbundet en besikt-
ningsman som inte ens tycks titta upp mot bjalklag nar han gor kontroll av kryp-
grunderna. Det vill saga riskfaktorer for ovre fuktpaverkan, som exempelvis rorge-
nomforingar fran ovanliggande vatutrymmen (i detta fall koket), tycks inte per
automatik kontrolleras, utan endast ytterkanten av krypgrunden.

De anser att de blivit vilseledda av Maklaren genom ett felaktigt och bristfalligt
besiktningsunderlag. De begar darfor att hon ska bekosta den utgift som de hade
for sin egen besiktning.

Nar maklarforetag inleder ett tatt regelbundet och aterkommande samarbete med
en specifik besiktningsman, finns det risk for att besiktningsmannen blir partisk och
besiktigar till sdljarens och maklarens fordel. Om farre fel finns angivna, blir fastig-
heten mer attraktiv och képeskillingen 6kar. En besiktningsman som underlater att
patala brister blir dirmed I6nsam att anlita.

Namnden riktade foljande foreldaggande till NN-YY:

”Om maklaren hade rekommenderat/anlitat en besiktningsman som dven hade upp-
tackt fuktskadan i krypgrunden under koket, pa vilket satt hade ni da undgatt besikt-
ningskostnaden? Hade ni inte anlitat en egen besiktningsman oavsett innehallet i det
forsta besiktningsprotokollet?”

NN-YY svarade foljande:

Om sa pass omfattande fel — fuktskada i krypgrunden under bade tvattstuga och
kok — hade redovisats i saljarens besiktningsprotokoll, hade de valt bort objektet
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direkt. Da hade de aldrig ens gett sigin i budgivning och kdp av fastigheten. Saljaren
och Maklaren visste med all sannolikhet om den ytterligare fuktskadan under ko-
ket, men valde att inte redovisa detta for att gora objektet mer attraktivt.

De hade aldrig behovt betala for sin besiktning om en korrekt besiktning hade re-
dovisats av sdljaren fran forsta borjan.

Maklaren

Hon anser att hon har agerat i enlighet med god fastighetsmaklarsed och tillvara-
tagit NN-YY:s intressen pa ett korrekt satt.

NN-YY genomforde kdpet med en 6ppen besiktningsklausul, vilket innebar att de
hade mojlighet att frantrada kopet om besiktningen visade pa fel eller brister av
betydelse. Det ar just detta som ar syftet med en 6ppen klausul — att ge képaren
mojlighet att fatta ett valgrundat beslut baserat pa egen besiktning och undersok-
ning. NN-YY valde att anlita en egen besiktningsman for att fa ytterligare en ge-
nomgang utéver den sdljaren |atit gbra. Nar NN-YY:s besiktningsman patalade fukt,
valde de att frantrada kopet — vilket klausulen gav dem ratt till. Det finns ingen
grund for att krava ersattning for den kostnad de frivilligt adragit sig i samband
med detta.

Hon har inte formedlat nagra felaktiga uppgifter eller underlatit att informera om
mojligheten till egen besiktning. Tvartom har hon sakerstallt att NN-YY haft mojlig-
het att genomfora en grundlig undersékning av fastigheten och darefter ta stall-
ning till om de ville fullfélja kdpet eller inte.

Saljaren anlitade Besiktningsforetaget som opartiskt besiktningsféretag, inte med
nagot onskemal om en specifik besiktningsman. Hon har aldrig uppfattat vare sig
besiktningsman eller besiktningsforetag som oseridsa, och gor det fortfarande
inte.

Hon hade inte nagon kannedom om fuktskadan. Hennes uppfattning ar dessutom
att fuktskadan kan ha uppkommit efter den forsta besiktningen.

NN-YY yttrade sig 6ver Maklarens inlaga. Yttrandet aterges inte har, men det har
|lasts och beaktats av namnden.
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UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kopekontraktet och ett besiktningsprotokoll
fran Besiktningsforetaget den 12 september 2024.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestdnd

For att en maklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att maklaren avsiktligt eller
av oaktsamhet har asidosatt nagon skadestandssanktionerad bestammelse i fas-
tighetsmaklarlagen, dels att det har uppkommit en ekonomisk skada, dels att det
finns ett orsakssamband mellan maklarens asidosattande och skadan.

Kravet pa orsakssamband innebar i regel att dsidosattandet ska ha varit en nod-
vandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord: skadan skulle inte
ha uppstatt om maklaren hade agerat riktigt.

Det ar normalt den skadelidande som maste kunna bevisa dessa tre omstandig-
heter: avsikt eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssamband och
skada behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav till-
lampas.

Bedémningen i detta fall

En uppdragstagare ansvarar normalt for oaktsamhet hos en anlitad medhjalpare.
Exempelvis kan en maklare som anlitar en oaktsam medhjalpare for att utféra en
del av méklartjansten bli skadestandsskyldig mot kdpare eller séljare.

Det ar emellertid inte visat att Maklaren skulle ha anlitat besiktningsmannen fran
Besiktningsforetaget. Besiktning ar inte en normal del av en maklartjanst och be-
siktningsman anlitas i de allra flesta fall av saljare och/eller kdpare. NN-YY har inte
anfort ndgot som visar eller ens antyder att besiktningsmannen skulle ha varit an-
litad av Maklaren.

En annan sak ar att maklare kan rekommendera en saljare eller kopare att anlita
en viss besiktningsman. En maklare ansvarar i regel inte for besiktningsman som
maklaren har rekommenderat. Undantag galler, enligt namndens mening, om
maklaren visste eller borde ha vetat att besiktningsmannen var inkompetent.

Det ar inte visat att besiktningsmannen fran Besiktningsforetaget var inkompetent.
Att han ma ha missat att upptacka en skada utgor inte tillracklig bevisning for ett
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sadant pastaende. | alla handelser ar det inte visat att Méaklaren visste eller borde
ha vetat att besiktningsmannen var inkompetent, om sa anda var fallet.

Vid den nu angivna bedémningen saknas det anledning att ta stallning till fragan
om Maklaren rekommenderade sédljaren att anlita besiktningsmannen fran Besikt-
ningsforetaget eller inte. Oavsett hur det forhaller sig med det kan NN-YY:s krav
inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Guy Wallster, fastighetsméaklarrepresentant. Arendet har féredragits av
jur kand Magnus Melin. Namndens beslut ar enhalligt.

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 allmdn domstol.



