FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 5 SEPTEMBER 2025 DNR 48/25 SipA1Av 10

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen PD

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M. M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 250 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. For egen del har han begart att ett eventuellt skadestand ska jam-
kas till noll.

BAKGRUND

Den 27 september 2024 kopte NN och YY ("NN-YY”) en fastighet i Staden for
1 850 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

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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| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:

[Bild med beskrivning av tilldggstjénst fran mdéklarbyran. Inte medtagen i det ano-
nymiserade beslutet. Tilldggstjdnsten avsdg att byggnaden var besiktigad och fér-
sdkrad mot s.k. dolda fel.]

Uppgiften i objektsbeskrivningen var felaktig; fastigheten var varken férsakrad el-
ler besiktigad.

Det visade sig senare att det férekom allvarliga mogelangrepp i krypgrunden.

NN-YY har bland annat gjort gallande att de pa grund av uppgiften om [tillaggs-
tjanst fran maklarbyran] utgick fran att byggnaden var besiktigad och att maklaren
darmed skulle ha informerat dem om sadana fel som hade framkommit vid besikt-
ningen.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Bakgrund

| objektsbeskrivningen, pa forsta uppslaget, angavs att fastigheten var [tillaggs-
tjanst fran maklarbyran]. Det innebar att byggnaden ar besiktigad och forsakrad
mot dolda fel. Det var en avgorande faktor for dem, da det gav en kansla av trygg-
het. Ett hus som ar besiktigat och forsakrat mot dolda fel borde inte ha omfattande
fel. Om det trots allt fanns omfattande fel, borde i sa fall bade saljare och maklare
haft kinnedom om dem.

Upptdckta fel och brister

Efter kopet upptackte de omfattande fukt och mogel i krypgrunden. Vid en besikt-
ning konstaterades att hela golvet/trossbotten behéver rivas ut och goras om.
Detta innebar att alla innervaggar, badrum och kdk ocksa behover rivas ut.

Att atgarda grunden innebar kostnader i storleksordningen 930 000 kr.
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Vid kontakt med Maklaren, nar de ifragasatte hur ett hus dar bjalklaget var helt
genomruttet kunde vara besiktigat och forsakrat mot dolda fel, uppgav han att det
var ett “misstag” i objektsbeskrivningen. Nagon besiktning var inte gjord och det
fanns ingen forsakring mot dolda fel. Maklaren menade att de borde ha fragat och
kontrollerat att de uppgifter han uppgett i objektsbeskrivningen var korrekta. Ef-
tersom de inte gjort det, ansag han att han var utan skuld.

Rdttslig grund

Objektsbeskrivningen var gravt missvisande och felaktig. Hade huset varit besikti-
gat, hade sdljaren inte kunnat havda att han inte kande till fuktskadorna. Inte heller
hade Maklaren kunnat formedla fastigheten utan att informera dem om husets
skick; en maklare ar enligt god fastighetsmaklarsed skyldig att lamna ut eller redo-
gora for innehallet i ett besiktningsprotokoll. Om huset varit besiktigat, som fram-
gick av objektsbeskrivningen, hade det salts som ett renoveringsobjekt och prisbil-
den hade blivit en helt annan.

Deras fall liknar andra fall fran FRN dar objektsbeskrivningen varit felaktig och mak-
laren ansetts oaktsam och darmed skadestandsskyldig. Exempelvis FRN 134/24
och FRN 51/20.

Skadestdndskrav

De har lidit ekonomisk skada pa grund av den felaktiga och missvisande objektsbe-
skrivningen. Dels utifran att spekulanterna var i tron att det var ett besiktigat hus
och att priset hade blivit ndgot helt annat om huset varit besiktigat och det fram-
gatt att det var ett renoveringsobjekt, dels pa grund av de omfattande renoverings-
kostnaderna.

Maklaren
Grunder

Han har varken uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatt sina skyldigheter enligt
fastighetsmaklarlagen.

NN-YY har inte lidit nagon ekonomisk skada. En eventuell skada har inte orsakats
av honom.

Omstdndigheter

Av objektsbeskrivningen framgar att fastigheten ar en sa kallad [tilldggstjanst fran
maklarbyran], vilket innebar att den ar besiktigad och att en dolda fel-forsakring ar
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tecknad. Symbolen [symbol for tillaggstjansten] fanns endast med i det prospekt
som var tillgangligt pa visningen. Det har alltsa inte varit nagot som har framgatt
av annonsen pa hemsidan eller av nagon annan information infor visningen. For-
seelsen att [symbol for tillaggstjansten] framgick av prospektet vid visningen bor
betraktas som ringa och utgor darfor inte en grad av oaktsamhet som medfor ska-
destandsskyldighet.

NN-YY gor gallande att de trodde att fastigheten var besiktigad, baserat pa inform-
ationeniobjektsbeskrivningen, vilket enligt dem var en avgérande faktor for kdpet.
Detta ar mindre trovardigt med tanke pa att de, enligt deras egna uppgifter, inte
efterfragade besiktningsprotokollet eller fragade om dolda fel-férsdkringen. Detta
indikerar att de inte la nagon vikt vid denna information vid kopet.

NN-YY har uppgett att ett hus som ar besiktigat och forsakrat mot dolda fel inte
borde ha omfattande problem. Detta pastaende ar felaktigt. Att det finns ett be-
siktningsprotokoll sager ingenting om fastighetens skick; det ar innehallet i besikt-
ningsprotokollet som ar det avgdrande. For en normal kdpare ar det darfor hogst
relevant att noggrant ga igenom besiktningsprotokollet. Om NN-YY verkligen
trodde att det fanns ett besiktningsprotokoll, ar det rimligt att anta att de skulle ha
varit intresserade av dess innehall. Det mest sannolika ar alltsa att NN-YY uppmark-
sammade symbolen i objektsbeskrivningen forst i efterhand.

Om NN-YY utgick fran att det fanns ett besiktningsprotokoll, brister det 4nda i or-
sakssambandet. Genom att inte ha fragat om detta, har NN-YY visat att innehallet
i ett eventuellt besiktningsprotokoll saknade betydelse for deras beslut att kdpa
fastigheten till avtalat pris.

Betrdffande skadan har NN-YY inte presenterat nagon narmare forklaring till varfor
denna skulle uppga till 250 000 kr. De har endast hanvisat till en offert utan nar-
mare redogorelse for skadebeloppet och dess berdkning. Darfor bestrids bade ska-
dan och det angivna beloppet.

Vidare har sdljarna uppgett att de redan har ersatt NN-YY med 100 000 kr. NN-YY
har darmed blivit kompenserade, vilket ytterligare understryker att nagon ytterli-
gare skada inte foreligger.

Under alla omstandigheter har NN-YY, genom att inte efterfraga besiktningsproto-
kollet brustit i sin undersékningsplikt, och darmed varit medvallande till sin pa-
stddda skada i sddan omfattning att ett eventuellt skadestand bor jamkas till noll.
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NN-YY tillade i huvudsak féljande:
Oaktsamhet

Det ar ostridigt att objektsbeskrivningen inneholl symbolen for [tillaggstjanst fran
maklarbyran], vilket innebar att fastigheten ar besiktigad och forsakrad mot dolda
fel. Det var en uppgift som var direkt avgérande for dem. Att denna information
var felaktig ar darfor inte ett “ringa” fel utan ett centralt misstag.

Att symbolen endast férekom i prospektet och inte i annonsen ar irrelevant — pro-
spektet ar en central del av marknadsforingen och utgor en vasentlig informations-
kalla for koparen. Att felaktig information forekommer i detta dokument ar darfor
att betrakta som oaktsamt. Det ar ocksa att betrakta som vilseledande marknads-
foring enligt 10 § marknadsforingslagen i och med att informationen paverkade
deras beslut att genomfora kopet.

Skada

Det ar ostridigt att omfattande fukt- och mogelskador upptackts i krypgrunden ef-
ter tilltradet. Dessa skador ar av sadan art att de i stor omfattning paverkar fastig-
hetens varde och brukbarhet.

Att sdljaren ersatt dem med 100 000 kr ar inte ett erkannande av att detta belopp
tacker hela skadan, men visar att skada foreligger. Maklarens ansvar paverkas inte
av att saljaren frivilligt ersatt en del av skadan.

Medvadllande och jimkning

Det ar inte deras ansvar som kdpare att misstanka att maklarens information var
felaktig. Enligt fastighetsmaklarlagen ska maklaren tillhandahalla korrekt och tydlig
information. Att de som kopare inte efterfragade besiktningsprotokoll &r inte rele-
vant—de hade ingen anledning att ifragasatta att fastigheten var [tillaggstjanst fran
maklarbyran], vilket innebar att ett protokoll finns.

Deras fortroende for maklarens information kan inte betraktas som medvallande.
Det ar inte rimligt att krava att en lekman ska ifragasatta en symbol som enligt
branschpraxis har en tydlig innebord. Enligt praxis, bland annat rattsfallet NJA 2007
s. 86, kan koparens undersokningsplikt begransas om maklaren eller sdljaren lam-
nar lugnande besked. | detta fall har [symbol for tillaggstjansten] gett intrycket att
fastigheten redan var besiktigad och forsakrad, vilket minskade incitamentet for
dem att sjalva efterfraga protokoll. Darmed kan inte undersokningsplikten dabero-
pas till deras nackdel.
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UTREDNINGEN

Objektsbeskrivningen har i relevanta delar atergetts ovan under rubriken “Bak-
grund”.

| ett protokoll for besiktning av krypgrunden den 20 november 2024 angavs bland
annat foljande:

Stora skador i hela grunden. Beddmmer att hela bjalklaget samt
béarlinor bér bytas ut.

Syllen &r aven den rotskadad pa sina stallen men inte 6verallt.

Eventuellt kanske inte hela syllen behovs bytas ut. Den ar i
dagslaget svar att beddéma.

| protokollet fanns aven bilder pa skadorna:
[Fyra bilder som visar skadorna. Inte medtagna i det anonymiserade beslutet.]
NN-YY har gett in en offert till styrkande av atgardskostnaderna.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att en méaklare 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 asidosattandet 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.
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Oaktsamhet

Parterna ar dverens om att byggnaden varken var besiktigad eller forsakrad, men
att det angavs i objektsbeskrivningen att sa var fallet. Maklaren har vidgatt att det
var fraga om en "forseelse” fran hans sida.

Attien objektsbeskrivning lamna felaktig information om en sa pass vasentlig fraga
som besiktning och forsakring kan inte ses som en ringa férseelse. Namnden anser
att Maklaren agerade oaktsamt i fastighetsmaklarlagens mening.

Orsakssamband och skada

Genom parternas uppgifter ar det klarlagt att NN-YY inte efterfragade protokollet
fran den besiktning som de uppgett att de trodde fanns. De har forklarat detta med
att de utgick fran att Maklaren sjalvmant skulle ha informerat dem om fel som
framkom vid besiktningen.

NN-YY:s instdllning ar i och for sig inte orimlig — en maklare ar ju enligt 3 kap. 12 §
3 st. fastighetsmaklarlagen skyldig att informera om sadant som han eller hon kan-
ner till eller misstanker och som kan antas ha betydelse for en kdpare. Med det
sagt bedomer namnden det dnda som osannolikt att en kdpare som tror att det
finns ett besiktningsprotokoll inte skulle be att fa se det.

Till detta kommer att det inte har pastatts att Maklaren informerade NN-YY om
nagra fel overhuvudtaget. Om NN-YY verkligen trodde att det hade gjorts en be-
siktning, maste de rimligen ha fragat sig varfor de inte fick ndgon information om
utfallet av besiktningen. Det finns ju nastan alltid fel och brister i en begagnad
byggnad och i detta fall var byggnaden enligt objektsbeskrivningen uppférd ar
1981. Att det inte skulle ha gjorts nagra anmarkningar i ett besiktningsprotokoll,
om en besiktning hade gjorts, framstar som mer eller mindre uteslutet.

Det ar NN-YY som har bevisbordan for att det finns ett orsakssamband mellan oakt-
samhet och skada. Aven om beviskravet inte bér stillas alltfér hogt i ett fall som
detta, maste NN-YY atminstone visa att det &r mer sannolikt att de trodde att det
fanns ett besiktningsprotokoll an att de inte trodde det. Ndamnden anser att den
bevisbordan inte ar uppfylld. NN-YY:s krav kan darfor inte bifallas.
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Pa ndmndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas Riksfor-
bund (skiljaktig), Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas férening, Johan Norden-
felt, fastighetsmaklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklarrepresentant.
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

Ledamoten Ulf Stenberg ar skiljaktig och anfor féljande:
Oaktsamhet

Jag delar majoritetens uppfattning att Maklaren agerade oaktsamt.
Orsakssamband och skada

Parterna ar éverens om att NN-YY har fatt 100 000 kr i prisavdrag av saljaren. NN-
YY har gett in en offert dar atgardskostnaderna anges till 930 000 kr.

Maklaren har inte vitsordat det begarda beloppet 250 000 kr, men han har inte
heller ifragasatt offerten som sadan.

Om fastigheten hade varit besiktigad hade NN-YY typiskt sett med beaktande av
fastighetens skick inte varit intresserade av att betala sa mycket som de kom att
gora for fastigheten. Forsaljningspriset hade saledes blivit betydligt lagre. De har
endast begart ersattning med mindre an en tredjedel av offertens belopp (efter
avdrag for de 100 000 kr). Det férhallandet att fastigheten uppgavs vara forsakrad
och besiktigad har typiskt sett ocksa en positiv vardepaverkan. Sammantaget far
det anses visat att skadan uppgar till det begarda beloppet.

Jdmkning

Enligt 3 kap. 25 § 1 st. fastighetsmaklarlagen kan ett skadestand sattas ned om det
ar skaligt. | forarbetena till lagen, samt i praxis och doktrin, har det antagits att
detta sarskilt blir aktuellt om kdparen har forsummat sin undersokningsplikt enligt
det koprattsliga regelverket.

| Hovratten for Skane och Blekinges mal T 209-04 var det fraga om rostangrepp pa
ett plattak, som maklaren inte hade informerat koparen om. Rostangreppet var val
synligt och enligt hovratten hade det varit “enkelt att konstatera” att taket var be-
haftat med ett misstankt fel. Maklarens skadestandsskyldighet jamkades av det
skalet till noll.

| detta fall hade det varit foérhallandevis enkelt for NN-YY att be att fa se besikt-
ningsprotokollet, samtidigt som det hade varit snabbt gjort for maklaren att ratta
felet. Det kan dock for konsumenter som séallan gor fastighetsaffarer vara svart att
upptacka brister vad galler forsakringar och besiktningar. Belysande i samman-
hanget ar att nar konsumenter anlitar hantverkare, refererar dessa ofta till att de
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har en ansvarsforsakring, men utan att bifoga den vid avtalstecknandet. Konsu-
menter fragar darvidlag sallan om kopia pa forsakringsbrevet. Det framstar darfor
i nagon man som ursaktligt att NN-YY inte efterfragade besiktningsprotokollet. Vid
en samlad bedémning bor skadestandet jamkas med 9/10. Av det foljer att Makla-
ren bor betala 25 000 kr i skadestand.



