FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 15 JANUARI 2026 DNR 110/25 SIDA1AV9

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen DOG

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M. M.
NN har begart att Maklaren ska betala 100 000 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 28 november 2024 kopte NN en bostadsrattslagenhet i X-stad for 2 750 000
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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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

| maj 2025 flyttade hon fran Z-stad till en bostadsrattslagenhet i X-stad. Huset var
byggt 1952 och genomgick en omfattande renovering i slutet av 1980- talet. | 13-
genheten fanns en murad 6ppen spis.

| samband med visningen i november 2024 fick hon ett prospekt av Maklaren. Pa
tva foton i prospekt sdg man en brasa i den 6ppna spisen.

Hon var pa tva visningar, kvallstid och dagtid, och vid forsta tillfallet hade hon sall-
skap av sin vuxna dotter EJ.

Strax efter inflyttningen informerade grannarna, som bor i lagenheten under, om
att eldningen i spisen har stora begransningar namligen foljande:

e Halsovadlig rok och sot fran brasan i spisen slar in i hennes lagenhet och i |3-
genheten under henne.

e Enflakt bredvid spisen ska slas pa vid eldning och likasa en flakt pa vinden. Flak-
tarna bidrar till ett brummande entonigt ljud och vibrationer i vdaggarna.

e Ett fonster eller en altand6rr maste vara 6ppen under eldningen for att fa drag.
Hon har uppfattat det som att det saknas undertryck i pip-konstruktionen.

Hennes granne HL visade ett sms fran davarande grannen KH med féljande inne-
hall:

"Elva dagar innan visningen skriver jag i ett sms till [KH], som eldar i sin spis, om brum-
mandet och vibrationerna i vaggarna fran flaktarna och att rék kommer in i var lagen-
het, vilket jag patalat manga ganger tidigare for [KH], varpa saljaren [KH]skriver i ett
sms till mig den 8/11 2024, "det borjar ryka in massa innan vi hann fa det slackt..sa
hela lagenheten blev rokfylld".”

HL redogjorde ocksa for ett samtal hon hade med Maklaren:
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”1 samband med visningen i november 2024 gick jag upp en vaning for att tala med
Maklaren. Vi var bekanta med varandra sedan tidigare da Méaklaren var méaklarassi-
stent i samband med att jag salde en foralders lagenhet.

Jag uppmanade och véadjade till honom att han maste informera de som skulle
komma pa visningen om begransningarna och konsekvenserna att tdnda en brasa i
spisen. ‘Glom inte det” minns jag att jag sade till Maklaren.”

Nar hon berattade for familj och vanner om sitt kdp, namnde hon den vackert mu-
rade spisen. Att kunna elda sag hon bade som en trivselfaktor, men ocksa som en
trygghet i handelse av krig eller kris da brasan kunde vara en lokal varmekalla och
en mojlighet att laga mat pa elden.

Nu ar hon valdigt besviken och ledsen att hon inte kan gora upp eld i spisen. Att fa
in halsovadlig rok och sot i sin nymalade ldagenhet ar inget alternativ. Hon vill inte
heller bidra till olagenhet for sina narmaste grannar.

For att kunna vardera spisen kontaktade hon en maklare i X-stad. Han uppgav att
generellt varderas en 6ppen spis i X-stad till mellan 75 000 och 150 000 kr.

Hon menar att Maklaren agerat oaktsamt da han undanholl viktig information om
spisens begransningar till henne som potentiell kdpare.

Genom Maklarens agerande har hon kopt en lagenhet i tron, som fotot visar, att
hon kunde elda i spisen utan komplikationer.

| kopeskillingen var forstas dven den vackra spisen medraknad och nu sitter hon
med en spis med stora begransningar, egentligen omojlig att gora upp eld i.

Maklaren
Oaktsamhet

Han fornekar att han skulle ha agerat oaktsamt. Han fornekar att han har fatt den
information som grannen pastas ha gett till honom.

Inte heller har han kant till, eller haft anledning att misstanka, de pastadda proble-
men med missljud och rokbildning fran eldstaden.

Han anser vidare att vittnesattesten som NN hanvisar till i sin anmalan inte ar att
betrakta som en vittnesattest i egentlig mening. Det forhallandet att sdljaren inte
har gjort en notering i den sa kallade fragelistan, medfor att han inte heller hade
skal att misstanka att eldstaden var behaftad med nagon brist.
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Skada

Han bestrider att skada foreligger och att en eventuell skada uppgar till det belopp
som NN gor gdllande. NN har inte gett in nagot intyg till styrkande av att det inte
gar att elda utan rokbildning eller att pastadda brister medfort en vardeminskning
om 100 000 kr. Det ar heller inte styrkt att eldstaden ar defekt. Det framgar redan
av anmalan till FRN att NN inte vet vad som orsakar rékbildningen. Det ar allmant
kant att eldning i eldstader forutsatter korrekt hantering, inklusive tillracklig luft-
tillstromning, for att fungera pa ett andamalsenligt satt. Savitt han kanner till ar
samtliga eldstader i bostadsrattsforeningens fastighet godkanda for eldning.

Medvdllande

Ett eventuellt skadestand ska jamkas, i forsta hand till noll. NN har asidosatt sina
koprattsliga skyldigheter genom att underlata att undersdka eldstaden infor sitt
kop.

NN tillade i huvudsak foljande:

Hon har gjort vad som aligger en kopare. Hon var pa tva visningar, kvalls- och dag-
tid. | november 2025 ringde hon foreningens ordférande angaende bostadsratts-
foreningens ekonomi, eventuella framtida renoveringar och buller fran gatan. Hon
tog ocksa hjalp av sin davarande maéklare, EG, for hjalp att forsta arsredovisningen.

Hon laste igenom Méklarens dokument, dar hon bland annat sag tva foton pa en
brasa i spisen. Nar hon var pa visningarna var ingen brasa tand. Hon kunde inte
forvanta sig att lagenheten skulle bli rokfylld vid eldning. Det stod ingenting om
detta i marknadsforingen.

Med andra ord bestrider hon att hon skulle ha varit medvallande.

Maklaren fornekar att han i samband med en visning fick besok av Hilda Ladekvist
och att hon uppmanade honom att informera om konsekvenserna av att elda i spi-
sen.

Hon har ingen anledning att ifragasatta att samtalet med Maklaren dgt rum och
dess innehall. HL visste av erfarenhet att de negativa konsekvenserna drabbade
bada ldgenheterna, oavsett om det var de eller grannen 6ver som eldade i spisen.
Hon kan inte se att HL har nagra incitament att fara med osanning. Hon hade det
samtalet med Maklaren for att paret HL var mycket trotta pa konsekvenserna for
deras del nar grannen 6ver dem eldade.
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Maklaren efterfragar intyg om att det inte gar att elda i spisen. Det gar att elda,
men med konsekvenser som missljud av flaktar och att rok slar in i bade hennes
lagenhet och i lagenheten under hennes.

Féreningens ordférande LO beréttade att han att vid en omfattande renovering av
vaningshuset ar 1986, byggt ar 1952, forandrades forutsattningarna till det samre
vid eldning i spisen. Han berattade att undertrycket var otillrackligt och att fore-
ningen forsokte atgarda problemet med byte av flaktar och styrsystem. Men pro-
blemen kvarstar och ordféranden radde dem att inte elda i spisen.

Maklaren tillade foljande:

Det foreligger inte nagot fel pa eldstaderna i byggnaden. | vart fall har NN inte visat
att eldstaden ar behaftad med nagot fel. Eldar man pa ratt satt uppstar ingen rok-
utveckling. Vid visningarna fanns instruktioner om hur man skulle elda. Fére kon-
traktsskrivningen informerades NN daven om detta.

Sammanfattningsvis foreligger ingen oaktsamhet. Inte heller foreligger nagon
skada och foljaktligen heller inget orsakssamband. | vart fall har NN inte styrkt att
nagot av dessa rekvisit ar for handen.

UTREDNINGEN

| objketsbeskrivningen fanns bland annat foéljande fotografi:
[bild pé den éppna spisen med eld, ej medtagen i det anonymiserade beslutet]

NN har gett in en vittnesattest fran sin granne HL med foljande innehall:

”| mitten av november 2024 var det en visning i den lagenhet som idag ags av [NN].
Den ligger rakt dver var lagenhet.

| samband med att jag sag skylten “visning” sprang jag omedelbart upp for att se vilken
lagenhet det gillde. Det var den lagenhet som [NN] d&ger idag.
Dar moter jag Maklaren, som vid min mors forsaljning av lagenhet 2022 var makla-
rassistent vid [maklarforetag].

Jag blev glad nar traffade [Maklaren] da jag tidigare fatt ett fint bemotande. Han
slappte in en kdpare som gick in i lagenheten och jag fick tillfalle att saga till [Makla-
ren] “sag nu till den blivande kdparen att den 6ppna spisen fungerar inte for att det
ryker in i bada lagenheterna, det gar inte att elda p gr av stark rokutveckling”. “Glom
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inte det!” [Maklaren] svarade mig “det var bra med den informationen och det ska jag
tatagi’.

Jag gick lycklig till min lagenhet och tankte att antligen slipper vi obehaget fran spisen
och de diskussionerna vi haft med tidigare grannar.”

Maklaren har gett in foljande mejl fran saljarna till NN, skickat den 31 augusti 2025:
"Vi vill bemota det krav du framfort och tydliggora féljande:

Innan kontraktsskrivningen informerades du om hur den 6ppna spisen ska anvandas
— att rokgasflakten ska vara igang under hela eldningen samt en stund darefter, och
att ett fonster eller en balkongdorr bor sta lite Oppet for att motverka undertryck.
Denna information fanns aven tydligt uppsatt vid spisen under visningarna, och upp-
repades pa plats i samband med att vi sags efter tilltradet.

Du deltog vid tva separata visningar av lagenheten. Vid bada tillfdllena fanns mojlig-
het att starta rokgasflakten samt att sjalv provelda i spisen. Ved fanns framstalld just
i detta syfte. Du hade darmed full méjlighet att undersdka bade funktion och ljudniva
i samband med visning, vilket omfattas av den undersdkningsplikt som avilar kbéparen
enligt koplagen.

Rokgasflakten ar en del av fastighetens gemensamma ventilationssystem och utgor
en teknisk l6sning som féreningen ansvarar for. Det ar alltsa inte en del av lagenhet-
ens enskilda installationer, utan faller under foreningens férvaltning. Det finns darfér
ingen direkt koppling mellan flaktens konstruktion och kdpet av bostadsratten i sig.

Vad galler det sms du hanvisar till vill vi kort sdga att det inte har ndagon koppling till
de pastaenden du nu for fram. Det géller en helt annan situation och ar inte relevant
for den funktion du beskriver.

Med tanke pa att information lamnats i flera steg, att du haft mojlighet att sjalv kon-
trollera spisens funktion, och att inga dolda fel foreligger, anser vi inte att det finns
grund for det krav du framfoért.”

En sms-konversation mellan séljarna och HL hade féljande innehall:

Hej! Vi kor igang och proveldar
idag 9-12, se om det gar att fa
tystare. Med vanlig halsning,
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Hej forsoker na er per mobilen!
Som ljudet och vibrationen ar nu
funkar ej!!!!

Vibrerar i hela husstommen och vi
maste diskutera trivsel for alla /\

Hej! Ja vi vantar pa att den ska
brinna ut sa stanger vi av flakten.
Testar inget mer nu.

Tack snalla vi far prata oss
samman till nagotsanar bra
alternativ da hela konstruktionen i
huset verkar vara fel!

Nagot som var ordforande kanske
bor vara delaktig i?

Ja verkligen! Det borjade ryka in
massa innan vi hann fa det slackt..
sa hela lagenheten blev rokfylld.
Vi far kolla vad som hander nar
det blir sa..

Vi har ledljus i varan brasa och det
racker for oss det ar inte vart att
elda med dessa konsekvenser
tycker vi det kan vara mysigt
anda!

Detta larde vi oss nar gamla

farbrorn bodde innan er!

Han blev nastan rok forgiftad vi de
2 ggr vi forsokte elda.

Foresten luktar det rok aven hos
0ss nu och jag vadrar sedan 1000!

[RLIB

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt 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 méaklarens asidosattande och skadan.

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

Beddémningen i detta fall

HL har i en vittnesattest uppgett att hon fore kopet uppmarksammade Maklaren
pa en bristande funktion i den 6ppna spisen. Om Maklaren fick den informationen,
vilket han har fornekat, borde han ha vidarebefordrat den till NN. Alternativt borde
han ha utrett spisens funktion genom fragor till sdljarna och bostadsrattsfor-
eningen samt, om utredningen gav anledning dartill, sarskilt uppmanat NN att un-
dersoka spisen.

Oavsett om NN fick information om spisen eller inte, har det inte visats att spisen
ar felaktigi rattslig mening, det vill sdga att dess funktion ar sa nedsatt att det skulle
kunna medféra prisavdrag eller skadestand. Att det fanns vissa problem med att
elda kan i och for sig anses visat — se ovan under rubriken "Utredningen” — men
nagot utlatande fran sakkunnig om felorsak och majlighet till avhjalpande har inte
getts in. NN:s krav kan darfor inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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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 Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har foredra-
gits 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.



