FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 SEPTEMBER 2025 DNR 53/25 SIDA1 AV 12

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen DOG

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 150 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig.

BAKGRUND

Den 19 juli 2024 képte NN och YY ("NN-YY”) en fastighet i Smastaden for 4 200 000
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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Fore kopet lat NN-YY besiktiga fastigheten. Deras besiktningsman rekommende-
rade en fordjupad undersokning av vissa synliga fuktskador under fonsterban-
karna. En sadan undersokning utférdes nagra dagar senare av en besiktningsman
som sdljarna hade anlitat. Denne hittade emellertid inga fel.

Efter kopet visade det sig att det fanns fuktrelaterade fel och skador i anslutning
till fonstren.

Enligt NN-YY agerade Maklaren oaktsamt i sin hantering av den fordjupade under-
sokningen. De har darfor begart skadestand.

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
Bakgrund

Efter inflyttning har det framkommit att de blivit vilseledda av dokumentation som
Maklaren forsag dem med. Genom att agera pa informationen, i kombination med
betryggande samtal med Maklaren, har de forsatts i en situation dar de juridiskt
inte kan stélla nagon annan dn Maklaren till svars, samtidigt som de gradvis insett
omfattningen av de allvarliga fel, kopplade till fonster- och dorrinstallationer, som
orsakat ett pagaende vattenlackage.

De menar att Maklaren brustit i sin skyldighet att agera opartiskt. De anser dven
att Maklaren brustit i sin skyldighet att agera med omsorg och i enlighet med god
fastighetsmaklarsed, sarskilt vad galler informationen som férmedlades till dem
angaende en besiktning.

Héndelseférloppet

2024-04-10: Maklaren oversander besiktningsprotokoll fran besiktningsmannen
FB.

2024-04-12: Saljarbesiktning av FB som de deltar vid. Eftersom FB hittade flera fel
an vad han hittade vid en tidigare besiktning ar 2022, valde de att anlita en egen
besiktningsman, DP.
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2024-04-16: Overlatelsebesiktning av DP.

2024-04-17: De mejlar DP:s protokoll samt rekommendation om vidare undersok-
ning till Maklaren. Hon ber att fa dela informationen med séljaren, vilket ar OK.

2024-04-22: Séljarna ringer dem pa kvallen och ber att fa vara med vid den djup-
gaende undersokningen.

2024-04-22: FB genomfor en "fordjupad undersdkning" och uppger att det inte
finns nagra fuktproblem.

2024-04-24: Maklaren 6versander FB:s protokoll, som garanterar att det inte ar ett
pagaende problem. Formuleringen "allt torrt" forekommer tre ganger i protokol-
let.

2024-04-25: De meddelar att de ar redo att ga vidare med affaren
2024-07-19: Kdpekontrakt skrivs.
2024-09-16: Tilltrade sker.

2024-09-16: De ser att fonsterbleck inte ar ordentligt ditsatt och att ingen aterstall-
ning ar gjord sedan FB:s undersdkning. De kontaktar hantverkare.

2024-09-27: Kraftigt regn. Det kommer in vatten under fonstret och masonitskivan
ar blét som en svamp pa utsidan.

2024-09-30: De ringer Maklaren. Hon hanvisar till sin opartiska roll, men avrader
dem fran att kontakta sdljarna utan tycker de ska undersdoka om FB:s ansvarsfor-
sakring kan utnyttjas.

Krav och grunder

De begar ersattning for de kostnader som de hade kunnat krdava som prisavdrag
om en djupgdende undersokning hade genomforts, en sddan som de senare lat
utfora via foretaget Byggfirman, alternativt som de hade kunnat krdva av FB:s an-
svarsforsakring, om de varit dennes uppdragsgivare.

De anser att Maklaren brustit pa féljande punkter:

1. Bristande upplysning om partsforhallanden

Maklaren underlat att informera dem om att FB var anlitad av saljaren, och att de
darfor inte omfattades av ansvarsskyddet i dennes forsakring. Det ar en avgdrande
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upplysning som borde ha lamnats for att de skulle kunna fatta ett informerat beslut
om att sjalva anlita en egen opartisk besiktningsman innan képet.

2. Overlamnande av vilseledande besiktningsprotokoll utan varning

Maklaren formedlade en besiktningsrapport fran FB med bristfalliga eller direkt
felaktiga slutsatser — framfor allt gallande fukt vid fonster — utan att patala nagon
osakerhet eller foresla vidare utredning. Detta bidrog till en falsk trygghet och ett
felaktigt beslutsunderlag.

3. Underlatenhet att uppmana till fordjupad undersdkning

Trots indikationer pa tidigare fuktproblematik i besiktningsprotokollet, brast Mak-
laren i sin skyldighet att uppmana dem som kdpare att gora ytterligare undersok-
ningar.

4. Partiskt agerande som gynnade sdljaren

Genom att hanvisa till, vidarebefordra och formedla trygghet i ett ofullstandigt och
felaktigt besiktningsutlatande, utan att belysa att rapporten inte var juridiskt bin-
dande gentemot dem, har Maklaren agerat partiskt till sdljarens fordel. Detta bry-
ter mot maklarens skyldighet att vara opartisk.

5. Missvisande radgivning efter upptackta skador

Nar de upptackte skadorna efter tilltradet, avradde Maklaren dem fran att rikta
krav mot saljaren och hanvisade i stallet till att forsoka ga via FB:s ansvarsforsakring
—vilket inte var mojligt da de inte var uppdragsgivare. Detta rad grundades pa bris-
tande fackkunskap eller vilseledande vagledning och har forsatt dem i en samre
rattslig position.

Reklamation

Att kravet framstalls forst nu beror pa att de forst efter tilltradet insag att proble-
met ar pagdende. Forst efter ominstallation av tva fonster inser de den fulla skadan
(fler fonster och dorrar aterstar att undersoka). De har i god tro forsokt fa rattelse
via andra instanser. Det var ocksa forst senare som de fick kannedom om maklar-
ansvaret.

De har hela tiden agerat sa snart de kunnat, i jakt pa upprattelse och i kontakt med
maklare, jurister, forsakringsbolag, besiktningsman, hantverkare m.fl.
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Skada

De begar ersattning med 150 000 kr, vilket motsvarar de hittills uppkomna och be-
raknade kostnader for undersdkning, skadehantering och nédvandiga atgarder
kopplade till fuktskador och byggtekniska brister.

Na@mnden stéllde foljande fraga till NN-YY:

”Pa vilket satt har ni kommit i ett samre lage mot sdljarna pa grund av maklarens
agerande? Forklara.”

NN-YY svarade foljande:

”[Maklaren] har forsett oss med ett betryggande dokument fran [FB] som konstaterar
“allt torrt” och utesluter att fuktproblem vid fonster dr pagaende. Detta tillsammans
med muntligt intygande om [FB:s] gedigna kunskap som yrkesman tryggade oss att
ga vidare i affaren. Det férekom ingen varning eller information om att det var av
yttersta vikt att vi var dgare till den djupgaende undersokningen.

Nar [FB:s] rapport senare visar sig vara felaktig och direkt missvisande har vi inget
som helst rattsligt stod da vi tydligen maste vara agare till undersékningen for att
omfattas av hans ansvarsforsakringen.

Vi menar darfor att [Maklaren] varit direkt bidragande till att vi nu sitter i en situation
utan juridiskt stod att krava [FB] pa ersattning for att grovt ha misslett oss.

Nar vi forst upptackte fukten efter inflyttning kontaktade jag [Maklaren] som direkt
havda sin opartiska roll och tyckte att vi skulle avvakta med att kontakta saljaren utan
foreslog att vi skulle forsoka utnyttja [FB:s] ansvarsforsakring. Nar jag bad om doku-
mentet som missvisade oss svarade hon att det har hon tyvarr inte ratt att dela med
oss da det ar sdljarens egendom. Men hon aterkom sedan pa telefon och paminde
mig om att jag fatt det pa mail av henne 2024.04.24

Sammanfattningsvis har maklarens partiska och oaktsamma agerande lett till att vi
dels gatt in i affairen med vilseledande information samt mist den avgbrande ratten
att kunna stalla [FB] till svars.

Hade vi da haft kunskap om de flertalet oberoende negativa beskrivningarna av [FB]
och hans foretag som vi fatt lara i efterhand igenom denna process hade vi sjalvklart
aldrig Iatit hans betryggande ord missleda oss dven trots [Méaklarens] forsakran om
att man maste kunna lita pa honom som yrkesman. Men det ar |att att vara efterklok
som det heter.”
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Maklaren
Bakgrund

NN-YY kopte fastigheten pa forhand. De var och tittade pa fastigheten forsta
gangen i borjan av april 2024, blev intresserade och lade ett bud pa utgangspriset.
Saljarna kunde tanka sig att acceptera utgangspriset, men var inte redo att skriva
nagot avtal eftersom de inte visste vart de skulle flytta.

Saljarna hade for avsikt att utfora en saljarbesiktning och denna genomférdes den
12 april 2024. Saljarna erbjod NN-YY att narvara pa besiktningen, vilket de gjorde.

Efter besiktningen ville NN-YY géra en egen besiktning, vilket de gjorde den 16 april
2024. | protokollet rekommenderade besiktningsmannen att en vidare undersok-
ning skulle genomforas. NN-YY ringde da VL pa Byggfirman och pratade med ho-
nom. Darefter samtalade NN-YY och saljarna om en fordjupad undersékningen och
saljarna erbjod sig att sta for undersokningen. Saljarna ville emellertid anlita FB for
att utfora den, nagot som NN-YY accepterade och tyckte var bra eftersom de skulle
slippa sta kostnaden for besiktningen.

Den fordjupade undersokningen genomfordes, vid vilken NN-YY narvarade. Hon
vidarebefordrade protokollet till den ena koéparen efter sdljarens godkdannande.
Hon férnekar att hon skulle ha betonat FB:s kunskap och tillforlitlighet som yrkes-
man. Dock ar han en auktoriserad besiktningsman, som varken hon eller nagon av
parterna hade nagon anledning att misstro.

| juli 2024 hade séljarna hittat ett nytt boende och var redo att salja. Den 19 juli
2024 undertecknades kopekontraktet och nagot onskemal om en ytterligare
undersdkning framférdes inte vid detta tillfalle. Fastigheten tilltraddes i september
2024.

| oktober 2024, efter ett kraftigt regn, kontaktade NN-YY VL pa Byggfirman, som
genomforde ytterligare en besiktning och utfirdade ett protokoll den 28 oktober
2024.

Reklamation

Det framgar av NN-YY:s reklamation att de kande till de omstandigheter som ligger
till grund for kravet redan den 30 september 2024. Det forhallandet att NN-YY pa-
star att de forst senare forstatt att problemet var pagaende paverkar inte bedom-
ningen av huruvida de bort reklamera tidigare an den 1 april 2025, vilket hon alltsa
anser. Aven om reklamationsfristen skulle raknas fran den 28 oktober 2024, vilket
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ar det datum som NN-YY erholl protokollet fran Byggfirman, har de reklamerat for
sent.

Oaktsamhet; bristande upplysning om partsférhdllanden

Det har inte dlegat henne att informera NN-YY om att de inte omfattades av an-
svarsskyddet i besiktningsmannens forsakring.

Oaktsamhet; éverféring av vilseledande besiktningsprotokoll utan varning

Det forhallandet att hon 6verlamnade besiktningsprotokollet till kdparna innebar
inte att hon har agerat oaktsamt utan snarare att hon darigenom har iakttagit god
fastighetsmaklarsed. Det ska sarskilt noteras att det pa s. 10 i besiktningsprotokol-
let fran NN-YY:s besiktning sarskilt rekommenderades en fortsatt utredning av
fonsterbankarna. NN-YY:s grund for kravet i denna del ar bristfalligt, da det skulle
medfdra att en maklare forutsatts besitta djupare kunskaper i byggtekniskt hanse-
ende an en auktoriserad besiktningsman.

Oaktsamhet; underldatenhet att uppmana till férdjupad undersékning

Som anforts uppmanades NN-YY att genomfoéra en fortsatt teknisk utredning.
Detta framgar dven av s. 6 i besiktningsprotokollet fran den besiktning som utfor-
des av VL vid Byggfirman. NN-YY genomforde en fordjupad undersokning pa séljar-
nas bekostnad.

Oaktsamhet, partiskt agerande som gynnade sdéljarens intresse

Hon fornekar att hon, i det avseende som NN-YY gor gallande, har agerat partiskt.
Hennes installning ar att hon har agerat som en opartisk mellanman.

Oaktsamhet: missvisande radgivning efter upptéckta skador

Hon fornekar att hon skulle ha avratt koparna fran att framféra en reklamation mot
saljarna.

Orsakssamband
Det ar inte pa grund av hennes agerande/underlatenhet som NN-YY har lidit skada.
Skada

Det ar inte styrkt att skadan uppgar till de begarda 150 000 kr.
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Ytterligare skriftvaxling forekom. Yttrandena aterges inte har, men de har lasts
och beaktats av namnden.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kopekontraktet och de besiktningsprotokoll
som namns i detta beslut.

| besiktningsprotokollet den 17 april 2024 fran DP angavs bland annat féljande:

”"Med anledning av noterade fuktflackar under fonsterbankar, mikrobiell pavaxt un-
der nagra av dessa och svallningar vid flertalet smygbrador rekommenderas en fort-
satt utredning av detta. Lat fackman undersoka orsak, omfattning och foresla atgar-
der.”

| FB:s fordjupade undersdkning den 22 april 2024 angavs bland annat féljande:

”Man kan se i smygen pa bada fonsterna att det finns spar av vattenintrangning pa
masoniten i fonstersmygen. Fuktmatningar utfordes i bada fonsternas fonstersmygar
i masoniten. Inga forhdjda varden uppmattes. Allt torrt.

Man kan se drevningen mellan fonsterna och masoniten i fénstersmygarna. All drev-
ning ar torr och det finns inga tecken pa att den har varit bl6tt tidigare i drevningen
da all isolering har gul farg.

Sedan boérjade jag att ta bort masoniten i smygarna for att kunna se hur det ser ut
bakom masoniten for att se om det finns ndgra tecken pa lackage eller fukt i isole-
ringen. Nar masoniten togs bort helt pa ett av fonsterna och delvis pa ett annat sa
kan man se att det inte finns nagra skador pa varken isoleringen eller regelverket inne
i vaggen. Allt ar intakt och samtliga matningar visade under gransvardena. Allt torrt.

Det finns bara en forklaring till varfor det ser ut som det gor och det ar nar man mon-
terade fonsterna i huset sa var man dalig pa att tacka fonsterna. Det har da kommit
in vatten i fonstersmygarna innan man har monterat klart allt pa utsidan och drevat
kring fonsterna. Det har sedan lamnat spar pa masoniten fran vattenintrangningen.
Det finns inga skador nagonstans i vaggarna. Allt torrt.”

| VL:s undersokning den 28 oktober 2024 angavs bland annat féljande:

"De fel som iakttagits i anslutning till fonstren med avseende pa lufttatande egen-
skaper ar omfattande. Vaggens lufttatning (plastfolie) ar felaktigt avslutad vid ytter-
vaggens insida, avsaknaden av bottningslist och fog i anslutning till fonstret samt det
faktum att fonstret monterats pa en fuktkanslig skiva utgor fel som svarar mot de
skador som forekommer.
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Att skadorna ar orsakade av bristfalliga tatningar vid montaget av fonstret bedéms
som uteslutet. Ett flertal fonstersmygar uppvisar fuktskador och det ar att forvanta
att regntatning av fonstren gjorts innan invandiga fonstersmygar monteras. Skadorna
bedoms darfér ha uppkommit efter fardigt montage.

Att materialen i vaggen ar torra vid [FB:s] undersdkning ar att forvanta. De aktuella
materialen ar placerade i vaggens varma sida och torkar darmed relativt fort efter att
de utsatts for vatten. Bevisligen inte tillrackligt fort for att skador ska undvikas da det
forekommer mogelskador i trafiberskivorna.

[...]

For att avhjalpa felen kravs omfattande lufttatningsatgarder vilket bland annat inklu-
derar att fonster maste demonteras och dtermonteras for att kunna sakerstalla ett
korrekt utférande. Kostnaden for avhjalpande inhdamtas genom offert men beddéms
inte understiga 100 000 kronor inkl. moms.”

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt om skadestand

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 asidosattandet ska ha varit en noéd-
vandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord: skadan skulle inte
ha uppstatt om maklaren hade agerat riktigt.

Det &r 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
| 3 kap. 12 § 2 st. 2 meningen fastighetsmaklarlagen (FML) anges foljande:

"Maklaren ska skriftligen upplysa en képare om det ansvar som kdparen har for att
undersoka fastigheten och ska verka for att han eller hon fore kdpet gor eller later
gora en sadan undersokning.”
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Ordet ”"sadan” i bestammelsen syftar tillbaka pa passusen “det ansvar som képaren
har for att undersdka fastigheten”. Bestammelsen innebar att maklaren ska verka
for att kdparen gor eller later géra en sadan undersokning som kravs i det konkreta
fallet for att koparen ska ha uppfyllt sin undersékningsplikt enligt jordabalken.

Hur djupgaende en sadan undersokning maste vara kan variera med omstandig-
heterna. Som utgangspunkt racker det med en noggrann och normalt kunnig lek-
man for att uppfylla undersokningsplikten. Det ar dock bara en utgangspunkt. Om
koparen upptacker symtom pa fel, eller om det pa annat satt uppkommer miss-
tanke om fel, maste kdparen ga vidare med en fordjupad undersdkning. For det
kravs ofta en fackman.

Genom parternas uppgifter och den skriftliga bevisningen ar foljande utrett:

Séljarna hade ar 2022 |atit utféra en besiktning av fastigheten med hjalp av besikt-
ningsmannen FB. NN-YY fick ta del av protokollet 6ver besiktningen.

Infor forsaljningen till NN-YY ar 2024 |4t saljarna utféra en ny besiktning med hjalp
av samme FB. NN-YY deltog vid denna besiktning och fick del av besiktningsproto-
kollet.

NN-YY anlitade aven en egen besiktningsman, DP, for att undersoka fastigheten.
DP rekommenderade en fordjupad undersdkning av vissa fuktskador under fons-
terbankar.

Pa uppdrag av saljarna utforde FB den fordjupade undersokning som DP hade re-
kommenderat. FB hittade inte nagra sadana fel som DP hade flaggat for kunde fin-
nas.

NN-YY hade alltsa fore kopet |atit utfora eller tagit del av inte mindre an fyra sak-
kunniga undersokningar av fastigheten. Trots det ar det inte sakert att de darige-
nom uppfyllde sin undersékningsplikt. Om FB agerade oaktsamt vid den fordju-
pade undersokningen, dar det NN-YY som far bara risken for detta. Felet kan da inte
goras gallande mot sadljarna, se rattsfallet NJA 1998 s. 407.

Hur det an forhaller sig med FB:s undersdkning ar det inte visat — eller ens pastatt
— att Maklaren kande till eller borde ha misstankt att undersékningen eventuellt
inte var utford pa ett fackmassigt satt. Med andra ord ar det inte visat att hon age-
rade oaktsamt i denna del. NN-YY kan darfor inte fa skadestand pa den grunden
att Maklaren skulle ha dsidosatt sina skyldigheter enligt 3 kap. 12 § 2 st. 2 meningen
FML genom att inte verka for att NN-YY undersdkte fastigheten.
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Namnden Overgar nu till att prova om Maklaren agerade oaktsamt avseende an-
svarsrelationen mellan FB och NN-YY.

Enligt NN-YY borde Maklaren ha rekommenderat dem att anlita en egen besikt-
ningsman for att utféra den fordjupade undersdkningen. Eftersom det var saljarna
som anlitade FB, fanns inget avtalsforhallande mellan honom och NN-YY. Parterna
forefaller overens om att det innebar att NN-YY inte kan rikta nagra ersattningsan-
sprak mot FB. Namnden tillagger att aven om de hade kunnat det, exempelvis om
de hade "kopt in sig” pa besiktningen genom en s.k. kdpargenomgang, ar det tank-
bart att FB:s ansvar mot NN-YY anda inte hade varit detsamma som om de sjalva
hade anlitat denne, jfr rattsfallet NJA 2017 s. 113 (p. 50).

Som framgatt i det foregdende tar FML sikte pa att koparen ska uppfylla sin under-
sokningsplikt i forhallande till sdljaren. Nagot ansvar for maklaren att se till att ko-
paren kan rikta ersattningsansprak mot en besiktningsman ar inte angivet i FML
och kan inte heller anses folja av nagon annan rattskalla.

En tvistlosningsnamnd bor vara aterhallsam néar det galler att skapa ny ratt, vilket
det skulle vara fragan om i detta fall. Det &r narmast en fraga for lagstiftaren eller
for en prejudikatskapande allman domstol. Enligt ndmnden finns det inte utifran
omstandigheterna i detta fall skal att alagga en maklare en sadan skyldighet som
NN-YY efterlyst. Deras krav kan darfor inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. 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 allman domstol.



