FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 SEPTEMBER 2025 DNR 56/25 SIDA1 AV 6

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen EL

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 25 000 kr till NN och YY.

YRKANDE M.M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 25 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rimligt
i och for sig.

BAKGRUND

Den 15 juli 2024 kopte NN och YY ("NN-YY”) en fritidsfastighet i Smastaden for
400 000 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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| en s.k. fragelista hade saljarna svarat nej pa fragan om kontroller avseende
skorsten hade gjorts. Enligt NN-YY underlat Maklaren att 6verlamna fragelistan till
dem fore kopet.

Efter kopet visade det sig att braskaminen i byggnaden var behaftad med fel.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. Under rubriken
"Namndens beddmning” kommer namnden att forklara varfor den anser att
Maklaren ar ersatttningsskyldig och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Grunder

Grunden for yrkandet ar att Maklaren gav en bild av att kaminen fungerade och
kunde anvandas och att hon underlat att [dmna information till dem, som hade
gett dem en indikation om att undersodka saken narmare med sotare.

For att kaminen ska kunna anvandas kravs atgarder motsvarande en uppskattad
kostnad pa 25 000 kr.

Ndrmare utveckling av grunderna

Maklaren visade dem runt i sommarhuset, som saldes av ett dldre par dér ena
maken gick bort under forsaljningens gang. | marknadsforingen och prospektet
visades fina bilder pa en brasa i kaminen och det angavs att den skdona varmen i
huset kom fran denna kamin. Pa fraga uppgav Maklaren att det eldades i kaminen.

Da NN skulle sota ett annat hus i sin dgo, ville hon att det skulle sotas dven i det
aktuella huset, som de precis tilltratt. Da framkom att kaminen hade
eldningsforbud sedan ar 2007. Brandskyddskontrollen fran sotaren visade att
kaminen var sprucken, saknade baffel och spjall samt att det var bristfalligt avstand
till brannbart material m.m. Detta var inget som framkom vid foérsaljningen. For
dem var det en vasentlig forutsattning vid kopet att ha en fungerande kamin, en
varmekalla i huset, och det ar ocksa vad Maklaren gick ut med i sin marknadsforing.

Vid kontakt med Maklaren framkom att saljarna fyllt i ett frageformular om
eventuella fel pa huset. Detta frageformular uppvisades inte for dem innan kopet.
Av frageformularet framgar bland annat att saljarna inte haft kontakt med
sotarvasendet under sin dgotid (cirka fyra ar), men att de hade eldat i braskaminen.
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Maklaren uppgav att dgarforhallandena blev forandrade pa grund av att en av
makarna avled innan forsadljningen och att frageformularet da arkiverades.
Maklaren har i mejl uppgett att hon missade att visa upp frageformularet fér dem
eftersom nya papper behdvde upprattas for dodsboet.

De anser att Maklaren brustit i sin information genom att inte uppvisa
frageformularet, som da tidigt och enkelt skulle ha visat pa att detta var ett
problem eller nagot som behovde undersdkas narmare. Genom sin
marknadsforing och beskrivning av fastigheten i prospektet, har hon gett en
missvisande bild av en fungerande kamin. Detta trots att hon, med sin vetskap om
att sotning inte skett pa flera ar, inte undersékt om eldning var tillaten eller stallt
kompletterande fragor till sdljaren om detta.

Uppgifterna i frageformularet borde ha gett Maklaren anledning att undersoka
fragan narmare innan hon gick ut med prospektet. Alternativt borde hon ha
uppmanat dem att undersdka saken sjalva.

Skada

25 000 kr ar en lagt uppskattad kostnad for att kunna fa en fungerande kamin i
huset, atgdrda avstandet till brannbart (taket) och for att svetsa
anslutningskanalen, nagot som enligt sotaren behover goras for att kunna fa elda i
kaminen.

Maklaren
Bakgrund och omsténdigheter

| objektsbeskrivningen angavs ”“Vardagsrum med plats for mdblemang och
taljstenskamin som ger skon varme”.

Saljarna hade uppgett att kaminen var brukbar. Hon har anteckningar fran intaget
dar det framgar att saljarna lamnat uppgift kaminen var brukbar for eldning.
Uppgiften har daven godkants av sdljarna i objektsbeskrivningen. Hon hade ratt att
forlita sig pa uppgiften.

Den arkiverade fragelistan

Vid intaget levde bada saljarna. Vid detta tillfalle upprattades en fragelista, dar
sdljarna angav att det inte hade utforts nagon kontroll av skorstenen. Ett tag efter
annonseringen avled en av saljarna, varpa alla handlingar — inklusive fragelistan —
arkiverades och nya formedlingshandlingar upprattades med doédsboet. Med
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anledning av att de aldre handlingarna arkiverades, uppvisades inte fragelistan.
Nagon ny fragelista upprattades inte av dodsboet.

UTREDNINGEN

| objektsbeskrivningen angavs bland annat féljande:

Vardagsrum med plats for méblemang och
taljstenskamin som ger skén varme. | anslutning
till vardagsrummet finns ett mindre rum i 6ppen
planlésning till vardagsrummet som skulle kunna
delas av till sovrum. Tragolv och tapetserade
vaggar.

[..]

[Bild pa kaminen. Borttagen i det anonymiserade beslutet.]

| fragelistan angavs bland annat féljande:

Har kontroller utforts avseende:

Radon? Nar? NEJ .
J Vi
Skorsten? Nar? t"‘t:] -

| 6vrigt besvarades alla fragor om kdannedom om fel med "nej”.

| ett sms till Maklaren efter kopet skrev saljaren foljande:

med bostad , ma sa g

NAMNDENS BEDOMNING
Allmédnt om skadestand

For att en maklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att maklaren avsiktligt eller
av oaktsamhet har asidosatt nagon skadestandssanktionerad bestammelse i
fastighetsmaklarlagen, dels att det har uppkommit en ekonomisk skada, dels att
det finns ett orsakssamband mellan maklarens asidosattande och skadan.
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Kravet pa orsakssamband innebar i regel att asidosdttandet ska ha varit en
nddvandig 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
omstandigheter: avsikt eller oaktsamhet, orsakssamband och skada.
Orsakssamband och skada behoéver inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett
lagre beviskrav tillampas.

Oaktsamhet

Genom parternas uppgifter och utredningen i 6vrigt ar det klarlagt att Maklaren
hade tillgang till en fragelista dar sdljarna, nar bada makarna var i livet, hade
uppgett att de inte hade kdnnedom om nagra fel i fastigheten, men att nagra
kontroller av skorstenen inte hade skett. Det forefaller vidare ostridigt att
Maklaren inte informerade NN-YY om innehallet i fragelistan. Darigenom agerade
hon oaktsamt.

Orsakssamband och skada

Fragan galler om, och i sa fall med vilket belopp, priset hade paverkats om
Maklaren hade agerat aktsamt, det vill sdga om hon hade informerat NN-YY om att
inga kontroller av kaminen och skorstenen hade gjorts.

Namnden anser det rimligt att en sadan information hade paverkat priset med
omkring 25 000 kr. Det innebar att NN-YY krav ska bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Ulf Stenberg, Villadggarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg,
fastighetsméaklarrepresentant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet
har foredragits 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.



