FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 21 JANUARI 2026 DNR 119/25 SIDA1AV9

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Bitradande forbundsjuristen JE

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 10 000 kr.

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

BAKGRUND

Den 10 juni 2025 kopte NN och YY ("NN-YY”) en fastighet i Fororten for 11 350 000
kr. Affaren formedlades av Maklaren.

| kopekontraktet fanns en s.k. besiktningsklausul med féljande innehall:

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


mailto:frn@frn.se
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Képaren har ratt att genom en sakkunnig person lata besiktiga fastigheten efter kopet. Képet
ska aterga om képaren efter genomférd besiktning, senast [01-07-2025], begar att kopet ska
aterga.

Begéran om atergang ska framstéllas skriftligen till séljaren inom ovan angiven tid.

Om kopet atergar ska betald handpenning aterbetalas till képaren utan
skadestandsskyldighet fér nagon av parterna.

Samtidigt med kopekontraktet tecknades ett tillaggsavtal med foljande innehall:

Till kopekontrakt inganget 2025-06-10 avseende ovanstaende kopeobjekt avta!ar hérmed
képare och saljare om foljande tillagg: Koparen bestaller samt betalar for begk?nmggn som
sker 19e juni 2025, samt tecknar dolda fel férsakringen som dras av vid slutlikviden i
samband med tilltradet.

NN-YY fullféljde inte kopet utan begarde atergang med stod av besiktningsklausu-
len.

Enligt NN-YY var avsikten med tillaggsavtalet att séljaren slutligen skulle sta for be-
siktningskostnaden, oavsett om kopet fullfoljdes eller inte. Sdljaren har bestridit
betalningsansvar. NN-YY anser att Maklaren har orsakat dem en skada motsva-
rande besiktningskostnaden genom att uppratta ett otydligt tillaggsavtal.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens beddomning” kommer ndmnden att forklara varfoér den anser att NN-
YY inte har ratt till ersattning.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Bakgrund

Eftersom sadljardokumentationen saknade ett uppdaterat besiktningsprotokoll,
kom de dverens med sdljaren om att en ny besiktning skulle genomforas och be-
kostas av saljarna, och att kopet skulle villkoras av en besiktningsklausul i kopkon-
traktet.

| samband med detta upprattades ett skriftligt tillaggsavtal med féljande lydelse:

"Koparen bestaller samt betalar for besiktningen som sker 19 juni 2025, samt tecknar
dolda fel forsdkringen som dras av vid slutlikviden med tilltradet."
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Tillaggsavtalet presenterades av Maklaren forst pa plats vid kontraktssigneringen,
vilket innebar en mycket begransad tid att granska det fére signering. De ifraga-
satte bade formuleringen och upplagget i sin helhet, men valde i god tro att forlita
sig pa Maklarens forsakran att avtalet motsvarade vad de hade kommit 6verens
om, namligen att sdljarna skulle sta for besiktningskostnaden.

Besiktningen bestalldes och betalades av dem den 19 juni (grundpaket 10 000 kr).
Efter besiktningen valde de att utnyttja besiktningsklausulen och frantrada kopet,
och har darefter inte fatt ersattning for sitt utlagg for besiktningen.

Deras tolkning och kommunikation

Enligt deras uppfattning innebar tillaggsavtalet att sdljarna skulle sta for sin del av
besiktningskostnaden (10 000 kr), oavsett om kopet fullfoljdes eller inte.

| avtalet anges inte att kostnadsférdelningen endast galler om kdpet fullféljs.

Skrivningen att kostnaden skulle dras av slutlikviden i samband med tilltradet for-
anleddes av praktiska skal, da saljaren bodde i Utlandet.

De har vid upprepade tillfallen, bade via sms och e-post, redogjort for sin tolkning.
Varken Maklaren eller saljaren har invant mot tolkningen. Vid telefonsamtal med
Maklaren fick de dessutom sin tolkning bekraftad.

Nar de riktade krav pa ersattning for saljarens del, 10 000 kr, har séljaren ignorerat
deras krav.

Varfér de kréver ersdttning av Mdklaren

De anser att Maklaren brustit i sitt uppdrag och agerat i strid med god fastighets-
maklarsed pa foljande satt:

1. Bristande tydlighet: Maklaren har inte forklarat vad avtalet i praktiken innebar,
trots att det var avgorande for dem som kopare.

2. Vilseledande agerande: Nar de uttryckligen redogjorde for sin tolkning skriftligt
och muntligt, bekraftade Maklaren tolkningen, i stallet for att klargora att den
kunde tolkas annorlunda.

3. Underlatenhet att korrigera: Varken i skriftlig eller muntlig kommunikation har
Maklaren eller séljarna papekat att deras tolkning var felaktig, vilket forstarkte
deras uppfattning att den var korrekt.
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De anser att Maklarens agerande kopplat till tillaggsavtalet har varit vilseledande
och bristande i tydlighet, samt att han har asidosatt sitt ansvar att agera opartiskt
och tillvarata bada parters intressen. Agerandet star i strid med god fastighetsmak-
larsed och har orsakat dem en ekonomisk skada om 10 000 kr.

Maklaren
Grunder

Grunderna for bestridandet ar att han inte agerat oaktsamt samt att det inte upp-
kommit nagon skada till féljd av hans agerande.

Redogorelse

Enligt parternas 6verenskommelse intogs en besiktningsklausul i dverlatelseavta-
let. Parterna enades vid kontraktsskrivningen om att uppratta ett tillaggsavtal med
innebord att kdparen skulle bestdlla besiktningen samt att kostnaden for besikt-
ningen skulle raknas av i samband med tilltradet. Att koparen skulle bestalla be-
siktningen berodde pa att kdparen ville gora vissa tillval till besiktningen.

Han fornekar att det skulle ha funnits ndgon annan, muntlig 6verenskommelse
med annorlunda innehall an det som kom till uttryck i tillaggsavtalet. NN-YY har
heller inte visat att det skulle forhallit sig pa det sattet. Som framgar av NN-YY:s
ingivna sms har han endast bekraftat det som framgar i tillaggsavtalet — namligen
att kostnaden kommer att regleras i samband med tilltrddet. Med det forstas ocksa
att om det inte skulle genomfdras nagot tilltrade, fick NN-YY sjdlva sta for kostna-
den.

Han fornekar att han skulle ha bekraftat NN-YY:s tolkning av situationen och klau-
sulen 6ver telefon.

NN-YY tillade i huvudsak féljande:
Avtalstexten och oklarhetsregeln

| tillaggsavtalet anges att de som kdpare ska ersattas for besiktningskostnaden. Det
framgar inte att denna ersattning endast galler under forutsattning att tilltrade
sker.

Det ar darfor var uppfattning att ndgon sadan begransning aldrig har avtalats. Att
ersattningen skulle regleras i samband med tilltradet ar en praktisk formulering om
hur betalningen skulle ske — inte ett villkor for att ersattningen 6verhuvudtaget
skulle utga.
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Enligt oklarhetsregeln i svensk avtalsratt ska otydliga eller tvetydiga avtalsvillkor
tolkas till nackdel for den part som formulerat eller tillhandahallit avtalet —i detta
fall Maklaren och saljarna — och inte till nackdel féor dem som konsumenter.

Bakgrunden till avtalet

Maklaren forklarade under kontraktsskrivningen och vid flera telefonsamtal att
skrivningen om att kostnaden skulle “rdknas av vid tilltrddet” endast hade praktiska
skal. Han angav att det annars skulle bli komplicerat for sdljarna, som befann sig i
Utlandet, att sjalva bestalla besiktningen. Han pastod dven att det var ”“fordelakt-
igt” for dem att sta som bestallare for att underlatta dolda-fel-forsakringen — nagot
de senare forstatt saknar grund. Det ar darfor uppenbart att de inte informerades
om att ersattningen endast skulle galla om tilltrade faktiskt skedde.

En sadan tolkning vore dessutom orimlig, eftersom det ar praxis att sdljaren bekos-
tar en besiktning vid husforsaljning oavsett om affaren fullféljs. | detta fall var ingen
besiktning gjord, varfér vi kom 6verens om att det skulle géras med stéd av en
besiktningsklausul. Enligt Maklaren ville sdljarna betala for besiktning forst efter
man ingatt avtal med en kopare for att undvika onédiga kostnader om man inte
fick huset salt.

Att de fick se tillaggsavtalet forst vid kontraktssigneringen, med mycket begransad
tid att bearbeta, kan ocksa forfalla oaktsamt och bor beaktas. De lade darfor stor
vikt vid vad Maklaren sa vid kontraktsskrivningen och litade pa honom.

Skriftlig bevisning

De har tidigare bifogat sms- och mejlkonversationer, som tydligt visar deras tolk-
ning av overenskommelsen. Varken Maklaren eller séljarna har invant mot dessa,
trots upprepade mojligheter, vilket bor ses som ett tyst accepterande eller at-
minstone som en bekraftelse pa att deras uppfattning ar korrekt.

Passivitet fran motparten

Trots deras upprepade kontakter har Maklaren inte vid nagot tillfdlle forklarat att
ersattning endast skulle utga om tilltrade skedde. Passivitet vid tydliga invand-
ningar bor, enligt rattspraxis, tolkas till nackdel for den passiva parten.

Muntliga utfdstelser

De kan vittna om att Maklaren muntligen, vid flera tillfallen, bekraftade deras tolk-
ning av tillaggsavtalet — bade i telefonsamtal och under kontraktsskrivningen.
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Dessa utfastelser ar sarskilt relevanta eftersom maklaren enligt lag ar skyldig att ge
tydlig och korrekt information till kdpare.

Konsumentskydd och mdklaransvar

Som privatpersoner och konsumenter ar de den svaga parten i avtalsforhallandet.
Fastighetsmaklarlagen bygger pa konsumentskyddets grundprincip, som syftar till
att skydda kdpare mot oklara, missvisande eller vilseledande avtalsvillkor.

Maklaren har ett upplysnings- och omsorgsansvar gentemot bada parter, sarskilt
gentemot képaren. Det ansvaret har inte uppfyllts i detta fall.

Maklaren tillade foljande:

Det fornekas att tillaggsavtalet skulle ha presenterats med kort varsel. Han och YY
hade telefonkontakt innan skrivningen, dar formuleringen av tillaggsavtalet disku-
terades. Innehallet i tillaggsavtalet kan darfor knappast kommit som en nyhet for
henne. YY laste ocksa igenom villkoret pa datorn innan de gick vidare med att forst
gora vissa justeringar och sedan skriva ut avtalet. Villkoret och dess innehall var ett
onskemal fran parterna och han har inte pa nagot satt varit styrande eller drivande
vid framtagandet.

Det tillbakavisas att det skulle finnas nagon praxis med innehall att en séljare i nor-
malfallet bekostar en besiktning vid husforsaljning, daven om affaren inte fullfoljs.
Det ar snarast det omvanda som galler. Inom ramen for en sedvanlig besiktnings-
klausul, en sadan som fanns i kopekontraktet, ar det normala att kbparen betalar
besiktningen och i utbyte far kdparen mojlighet att angra sig, utan att behova
uppge nagra sarskilda skal till det (angerratt). | det har fallet kom parterna 6verens
om att delvis gora pa ett annat satt och det fanns inga skal for honom att ifraga-
satta den 6verenskommelsen.

NN-YY tillade i huvudsak foljande:

Tillaggsavtalet och upplagget att de skulle gora utlagg for besiktningskostnaden var
Maklarens idé, det var alltsa inte deras eller saljarens forslag. Maklaren férklarade
under kontraktssigneringen att saljaren skulle ersatta dem for besiktningskostna-
den, oavsett utfall av besiktningsklausulen.

NAMNDENS BEDOMNING

Allmdnt om skadestand



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida7av9

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 néd-
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.

Oaktsamhet

Innehallet i kopekontraktet och tillaggsavtalet har atergetts i det féregaende under
rubriken ”Bakgrund”.

Det star inledningsvis klart att tillaggsavtalet ar illa formulerat, bade sprakligt och
juridiskt. Strikt enligt ordalydelsen star det att en forsdkring (och maojligen dven en
besiktning) ska dras av fran en slutlikvid, vilket ar en spraklig-logisk omdjlighet — en
forsakring kan inte dras av. Den rimliga tolkningen ar emellertid att koparen ska
lagga ut for forsakring och besiktning och att utlaggen ska avrdknas fran den slut-
likvid som kdparen betalar vid tilltradet.

Som NN-YY papekat forutsatter tillaggsavtalet att kopet fullfoljs, det vill sdga att
det inte atergar med stdd av besiktningsklausulen i kopekontraktet. Avtalet har
inget att sdga om den situationen dar kopet atergar, hur kostnaden ska hanteras
da.

Savitt framkommit har saljarna och NN-YY olika uppfattningar i fragan om vad som
gdller om kopet skulle aterga. NN-YY har uppgett att sdljarna nekat att ersatta dem
for besiktningskostnaden, ett pastaende som Maklaren inte har invant mot.

Annat har inte framkommit an att det var Maklaren som upprattade tillaggsavtalet.
Enligt namnden agerade han oaktsamt nar han formulerade avtalet. Han borde ha
sett till att det klargjordes vem av kopare och sédljare som skulle sta for besiktnings-
kostnaden om kopet inte fullféljdes. Om han hade gjort det, hade nagon mening-
skiljaktighet mellan saljarna och NN-YY inte uppstatt.

Orsakssamband
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Det ar inte visat att Maklaren vid kontraktsskrivningen skulle ha bekraftat NN-YY:s
tolkning av tillaggsavtalet eller att det pa annat satt togs upp mellan parterna vad
som skulle galla vid en atergang. Namnden utgar darfor fran att saljarna och NN-
YY var omedvetna om att de hade olika uppfattningar i den fragan.

Ett orsakssamband mellan Maklarens oaktsamhet och den uppkomna skadan for-
utsatter att NN-YY och sdljarna —om fragan hade aktualiserats — skulle ha enats om
att sdljarna helt eller delvis skulle bara besiktningskostnaden, aven om NN-YY be-
garde atergang av kopet. Enligt namnden ar det inte sannolikt. Det normala ar att
koparen star for besiktningskostnaden, oavsett om kopet fullfoljs eller atergar. En
s.k. 6ppen besiktningsklausul dar koparen kan begara atergang utan att behova
vare sig motivera varfor eller betala ersattning, som det var fraga om i detta fall,
utgor redan det en koéparvanlig overenskommelse. Att saljarna darutéver skulle ha
accepterat att ersatta NN-YY for besiktningskostnaden daven om kopet atergick,
haller namnden for osannolikt.

Pa anforda skal anser namnden att det saknas orsakssamband mellan Maklarens
oaktsamhet och skadan. NN-YY:s krav kan darfor inte bi-fallas.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas Riksfor-
bund, Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas forening, Johan Nordenfelt, fastig-
hetsmiklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet
har foredragits av jur kand Dag Jensen. Namndens beslut ar enhalligt.
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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.



