FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND
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Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen PD

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.

NN har, som hon slutligen har bestamt sitt krav, begart att Maklaren ska betala
125 000 kr.

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

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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BAKGRUND

Den 26 juni 2023 kopte NN en bostadsrattslagenhet i Forstaden for 2 100 000 kr.
Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt NN agerade Maklaren oaktsamt, framst genom att lamna felaktig informat-
ion om en fuktskada i lagenheten.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Grunder

Maklaren har vid hanteringen av hennes lagenhetskop brutit mot god fastighets-
maklarsed pa flera punkter:

1. Maklaren agerade partiskt och tog saljarens parti. Maklaren forsakrade uppre-
pade ganger att det inte fanns nagon fuktskada i lagenheten, vilket senare vi-
sade sig vara felaktigt.

2. Maklaren gav inte korrekt information om hennes rattigheter som képare. Nar
hon ville besiktiga lagenheten skrattade Maklaren och sa att det inte gors vid
kop av bostadsratter. Maklaren informerade henne inte om mdjligheten att
lagga in en besiktningsklausul eller annat for att undersdka golvets skick. En
diskussion om misstankar kring golvet tystades ner och hon valde att tro pa att
Maklaren agerade neutralt och objektivt och att informationen hon fick var
sann.

3. Hon fick inkorrekt och vilseledande information om lagenhetens skick. Makla-
ren agerade i eget intresse i stallet for att upplysa henne objektivt, vilket ham-
made hennes initiativ att undersdka lagenheten pa ett tryggt satt.

4. Kommunikationen fran Maklaren maklaren var inte tydlig och arlig. Hon kande
sig vilseledd i fragor om lagenhetens skick och forsakrades felaktigt att allt var
i sin ordning.
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5. Maklarens agerande verkade gynna egna intressen framfér hennes som ko-
pare, bland annat genom att avvisa hennes fragor och snabbt vilja fa lagen-
heten sald (da Maklaren skulle pa semester strax efter).

6. Maklaren agerade inte ansvarsfullt med hansyn till hennes intresse. Hon var 25
ar, forstagangskopare, och osdker pa situationen, vilket borde ha lett till tydli-
gare vagledning och korrekt information fran Maklaren. | stallet for att ifraga-
satta saljarens uppgifter valde Maklaren att motarbeta hennes chanser att géra
ett vdlinformerat val. Hon kande sig lurad efter kopet, nar hon markte att det
fanns en fuktskada.

Héndelseférlopp

Fuktskadan upptéacktes efter inflyttning, i slutet av ar 2024, nar golvet vid balkong-
dorren borjade bukta mer an tidigare. En fuktskaderapport upprattades den 23 ja-
nuari 2025. Forsta mejlet for att upplysa saljaren och Maklaren skickades den 4
februari, vilket var inom skalig tid. En till tva veckor darefter hérde hon av sig till
Maklaren.

Under forsta visningen uttryckte hon oro for golvets buktning och fragade om be-
siktning. Maklaren avradde henne och sa att man inte besiktigar lagenheter, utan
endast villor, och forsakrade att ingen fuktskada fanns. Under kontraktsskrivning
bekraftade Maklaren och saljaren att det inte fanns nagon fuktskada. Saljaren sa
att det endast var golvet som lagts for nara dorren och att det ibland kunde bukta
upp pa grund av detta. D3 det inte heller buktade under visningen valde hon att
forlita sig pa Maklarens och séljarens uppgifter.

Efter upptackt av fuktskadan skrev Maklaren till henne i en mejlkonversation att
skadan var “uppenbar” och att hon borde ha forstatt det sjalv, trots att Maklaren
tidigare forsakrat motsatsen. Darav anser hon att Maklaren visste att det rorde sig
om en uppenbar fuktskada. Maklaren hade anledning att misstro saljarens inform-
ation och skulle gett henne ratt forutsattningar att gora ett rattvist kop. Maklaren
valde i stdllet att aktivt se till att hon inte skulle besiktiga lagenheten, och pa sa satt
enklare fa igenom forsaljningen.

Konsekvens/skada

Som foljd av Maklarens agerande har hon lagt ner cirka 7-8 manader av egen tid i
kontakt med foreningen och besiktningsman samt dsamkats kostnader pa 85 000
kr.
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Mejlkorrespondens med Mcdiklaren

Hon ger in en mejlkorrespondens med Maklaren, dar Maklaren under flera mana-
ders tid varken fornekat eller bemott hennes pastaenden. Det tolkar hon som en
tyst accept. Av korrespondensen framgar att Maklaren vid forsaljningen av lagen-
heten hade kdannedom om att det fanns en fuktskada, och att Maklaren 6ppet in-
dikerat att aven hon, NN, borde ha forstatt detta.

Maklaren har i efterhand uppgett att det varit allmant kant att golvet buktade och
var missfargat. Hon vill understryka att det inte star nagot om missfargning i frage-
listan. Om Maklaren redan innan kdpet ansag att det var uppenbart att det rorde
sig om en fuktskada, och trots detta férmedlade bostaden samtidigt som hon aktivt
fornekade problemen och inte hjalpte henne i fragan, anser hon att bevisbordan
ligger pa Maklaren. Maklaren maste kunna visa pa vilket satt hon har agerat i en-
lighet med god fastighetsmaklarsed, sarskilt givet att hon vid kdpet hade kanne-
dom om att det rérde sig om en fuktskada.

Maklaren har erkant att hon kande till fuktskadan men undanhdll denna informat-
ion for henne. Under kopet fornekade hon skadan och avradde henne dessutom
aktivt fran att I1ata besiktiga lagenheten. Maklaren gav henne inte heller nagon in-
formation om klausuler eller andra mojligheter som en maklare enligt god maklar-
sed ska upplysa koparen om.

Hon anser att Maklaren borde ha ifragasatt saljarens pastaenden om fuktskadan,
sarskilt eftersom Maklaren sjalv kande till den.

Reklamation

Hon invantar en rapport fran Fonsterfirman. De har nyligen uppmarksammat att
det kommer in mycket fukt fran troskeln, vilket ar en avgérande faktor till varfor
hon inte upptackte en uppenbar resning i golvet sommaren da hon kopte lagen-
heten, men ocksa varfor hon inte méarkte nagon tydlig resning under det forsta
aret. De ar da temperaturvaxlingarna ar stora reser sig daremot golvet sa mycket
att hon inte kan 6ppna eller stanga balkongdorren. Det visade sig handla om kon-
dens som bildats nar temperaturen fluktuerat upp och ner. Hon reklamerade un-
gefdr ett ar och 4-5 manader efter kdpet, och hon forstod att skadan existerade
cirka ett ar och 3—4 manader efter kopet.

Av den ingivna fuktskaderapporten framgar att fukten som kommer in inte ar av
"Overdriven karaktar”. Detta var nagot hon lange inte forstod. Rapporten visade
att det inte var mycket fukt just pa golvet (det kommer alltsa inte in vatten direkt).
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Forst for 1-2 manader sedan, via Fonsterfirman, insag hon att kondens bildas un-
der troskeln och att det ar darifran fukten kommer in.

Hon har haft 4-5 olika yrkeskunniga byggare som granskat balkongen och alla har
haft olika uppfattningar om orsaken till fuktintrangningen. Skadan har inte varit av
enkel karaktar.

Maklaren
Reklamation har inte skett inom skdlig tid

Det bestrids att reklamationen, som framstalldes den 28 juni 2025, har skett inom
skalig tid.

Overlatelseavtalet ingicks den 26 juni 2023 och tilltrdde skedde den 28 juli 2023.
NN har uppgett att hon upptackte att golvet vid balkongddrren hade boérjat bukta
i slutet av ar 2024. Det kan dock ifragasattas om inte NN borde ha uppmarksammat
detta redan i samband med tilltradet. Mot denna bakgrund ar det rimligt att anta
att reklamationsfristen borjade I16pa redan vid tilltradet, sarskilt eftersom det var
kdant for NN sedan innan kopets ingdende att golvet buktade.

Skulle namnden anse att reklamationsfristen inte startade forran i slutet av ar
2024, nar NN enligt egen utsago ska ha upptackt skadan, saknar detta betydelse
eftersom reklamationen anda framstallts for sent, mer an ett halvar efter det att
reklamationsfristen borjade 16pa.

Hon har inte varit oaktsam

Infor forsaljningen hade saljaren i fragelistan, punkt 8, angett att denne observerat
att “golv buktar vid balkongdorren”. Det har inte framkommit nagot som visar att
hon i det konkreta fallet inte hade anledning att inte lita pa séljarens uppgifter eller
att uppgifterna var felaktiga.

NN har inte styrkt att hon skulle ha sagt att det inte rorde sig om en fuktskada samt
att hon avratt NN fran att genomféra en besiktning av bostadsratten. Hon fornekar
att sadana uttalanden gjorts och har endast vidarebefordrat saljarens uppgifter.
Hon har inte avratt fran en besiktning.

NN har under processens gang lamnat motstridiga uppgifter om vad som sagts och
kants till om golvets skick och pastadd fuktskada. Exempelvis har NN i mejl den 5
februari 2025 uppgett att varken hon (Maklaren) eller séljaren vetat om att golvet
rest sig pa grund av fuktskada, vilket motsager det NN senare skriver i ett mejl den
4 maj 2025, dar NN uppger att hon och séljaren sagt att det inte var en fuktskada.
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Dessa motstridiga uppgifter talar for att det handelseférloppet som redogjorts for
framstar som mindre sannolikt. Innehallet i mejlet den 5 februari 2025 talar dess-
utom for att det gatt till pa sa vis som hon pastar eftersom NN upprepar séljarens
uppgifter om golvet.

NN uttrycker dessutom i sin anmalan till FRN att fuktskadan inte var synlig vid vis-
ningen: ”Jag har inte den kompetensen att sjalv upptacka en fuktskada som varken
syntes vid visningen...”.!

NN har insdnt tva besiktningsprotokoll, ett fran den 23 januari 2025 och ett fran
den 6 maj 2025. | besiktningsprotokollet den 23 januari 2025 anges “kontroll med
fuktindikator langs golv samt vaggar, utan avvikande resultat”. Besiktningen den 6
maj 2025, som av oklar anledning anger vad hon, enligt NN, ska ha sagt vid vis-
ningen, konstaterar (utan nagra hjalpmedel) att det ar en fuktskada. NN har inte
styrkt att golvet faktiskt ar fuktskadat.

Nagra svar i anledning av NN:s kommentarer.

e Hon kande inte till férekomsten av en fuktskada och menar alltjamt att det inte
ar styrkt att golvet faktiskt ar fuktskadat.

e NN verkar medge att det i vart fall inte foreligger ett adekvat orsakssamband
mellan pastadd vardsloshet och skada.

o Att forse NN med kontaktuppgifter kan inte under nagra omstandigheter ses
som en "tyst accept”.

NN har inte lidit ndgon skada

NN kopte bostaden for det pris hon ansag att den var vard, med buktande golv som
var skadat pa grund av att det troligtvis hade regnat in pa golvet. NN var oforhind-
rad att utfora en besiktning, om det verkligen var det hon ville. Det ar oklart hur
skadan beraknats uppga till 85 000 kr eftersom de offererade atgardskostnaderna
inte uppgar till den summan.

Eftersom NN inte har styrkt att golvet ar fuktskadat skulle hon forsattas i en battre
ekonomisk sits om hon ersattes for att lagga om golvet.

1 Namndens anmarkning: Citatet &r hdmtat frdn anmélan men finns inte med i nimndens refererat av an-
malan.
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NN tillade i huvudsak foljande:
Justering av kravet

e Kostnad for atgardande av felet: 83 000 kr. Arbetskostnader, material och at-
garder kopplade till golv samt balkongdérrar.

e Besiktningskostnader: cirka 15 000 kr. Tva genomforda besiktningar med utla-
tanden.

e Egen tidsatgang och oldagenhet: 27 000 kr. Cirka 11 manaders arbete med sam-
ordning, kontakter, offertinhamtning, dokumentation och 6vrig hantering av
drendet.

Hon utgick fran att Maklaren skulle agera korrekt och uppriktigt nar hon skickade
in sin anmalan till ansvarsforsakringen. Eftersom drendet nu har pagatt i flera ma-
nader, och Maklaren konsekvent har fornekat ansvar, har processen tagit bety-
dande tid och energi vid sidan av hennes heltidsarbete.

Parallellt har drendet kring balkongdérren dragit ut pa tiden, vilket har kravt mer
anstrangning. Hon har anlitat byggare och tagit fram tekniska utredningar. Hon har
ocksa insett hur mycket tid och kraft som gatt at till att forsta och hantera proble-
met, sarskilt eftersom hon inte haft juridiskt stod eller ombud.

Hon vill darfor justera sitt ersattningskrav till 125 000 kr. Det nya beloppet speglar
den omfattande tid, stress och paverkan som arendet inneburit, inklusive det fak-
tum att hon lagt nara elva manader pa att utreda och atgarda skador som borde
ha upplysts om vid kdpet.

Fuktskada samt komplexiteten av skadan enligt besiktningsprotokollen
| besiktningsprotokoll 1 den 23 januari 2025 anges foljande:

"Kundens parkett har rest sig och har tydligt spar av genomtrangande fukt.” ”Bal-
kongens troskel lutar svagt negativt in mot vardagsrummet. Utvandigt saknas fog mot
dorrkarmen i klinkersockeln. Far nagot forhojt varde i detta horn pa insidan men inte
risknivaer.”

Efter fuktmatningen drogs slutsatsen att det inte rérde sig om en aktiv lacka, utan
om en langvarig fuktpaverkan. Skadan har alltsa inte hant efter flytten utan langt
innan hon flyttat in. Fuktnivaerna var forhojda (cirka elva procent), vilket ar hogt
for vintertid, men inte tillrackligt for att na risknivaer for mogel. Fuktpaverkan ar
dessutom lokal och begransad till omradet vid balkongdorren.
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Denna forsta fuktmatning visade att skadan har en komplex och aterkommande
karaktar. Det forklarar varfor skadan inte var synlig vid visningen och varfér den
bedoms som ett dolt fel. Skadan framtrader endast vid specifika vader- och tem-
peraturvaxlingar, vilket ocksa ar anledningen till att hon inte kunde upptacka pro-
blemet direkt efter inflyttningen.

| besiktningsprotokoll 2 den 6 maj 2025 anges féljande:

"Vid besiktning 2025-05-06 konstaterades fuktskador fran balkongddrr som orsakat
kraftig resning av parkettgolv framfor balkongdorr.” ”Balkongddrrarna sluter inte tatt
mellan dorrar och dorrkarmar.” ”Vatten tranger in mellan dorrkarmar och doérrar.”
"Vatten tranger in, rinner langst med troskeln och orsakar skador invandigt.”

Besiktningsmannen har iakttagit att parketten rest sig framfor balkongdorren, vil-
ket ar samma skada som hon reklamerar. Han har vidare identifierat sannolika or-
saker till att vatten tranger in i lagenheten och redogjort for dessa. | protokollet
ingar dven en kostnadskalkyl fér nodvandiga atgarder, vilket ytterligare understry-
ker bade omfattningen och allvaret i skadan.

Ny bevisning fran Fénsterfirman

Fonsterfirman bekraftar att skadan orsakats av en kdldbrygga. Troskeln var vid at-
gardstillfallet i daligt skick med rotskador undertill och utan fog mot balkongplat-
tan, vilket visar att fuktproblem forelegat under en langre tid. Trabitarna som los-
sades var helt kolsvarta.

Fonsterfirman beskriver:

"Vid syn var troskeln i daligt skick och hade rétskador i underkant vilket pavisar fukt-
problem. Det fanns inte heller fog mellan troskeln och balkongplattan for att stoppa
vattenintrangning. Drevningen var dessutom gammal, skadad, otillracklig och uttjant.

Vi monterade en ny troskel samt drevade och tatade mellan tréskel och fasad for att
minimera risken att problemet aterkommer”.

Atgarderna — ny troskel, drevning och tatning — stérker slutsatsen att skadan varit
langvarig och att problemen uppkommit innan inflyttning. R6tskadorna pa troskeln
visar att det ror sig om en fuktskada som pagatt under en langre tid.

Skadans komplexitet och dolda karaktéir — kéldbrygga och konstruktionsbrist

Dokumentationen visar tydligt att parkettgolvet framfor balkongdorren har svallt
och buktar, vilket utgor en konstaterad fuktskada. Skadan har orsakats av lokal
fuktpaverkan dar flera faktorer samverkat.
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Fonsterfirman har bekraftat att en betydande orsak till fuktproblematiken kommer
fran troskeln. Den isolerande och tatande funktionen saknades/var bristfallig, vil-
ket har gjort att kyla trangt in och sankt innertemperaturen. Nar golvet kyls ned
vid troskeln kondenserar den varma inomhusluften mot den kalla ytan. Denna kon-
dens hojer den lokala fuktkvoten och driver upp svallning i parketten, utan att na-
gon tydlig lacka ar synlig. Den langvariga fuktproblematiken har hallit fuktnivaerna
forhojda, cirka elva procent. Det utgor inte risknivaer for mogel, men anda ar till-
rackligt for att fortsatta att skapa svallning och deformation i golvet. Denna forkla-
ring faller i linje med resultaten hon sag i fuktmatningen men aven fran besikt-
ningsprotokoll 2, dar man konstaterat att det finns tydliga spar av att det kommer
in fukt pa olika satt.

Konstruktionsbrister

Besiktningsprotokollen visar dven att flera brister har bidragit till fuktproblemati-
ken vid balkongdorren.

Negativ lutning pa balkongtroskeln: Troskeln lutar svagt in mot vardagsrummet i
stallet for utat. Det innebar att regn- och smaltvatten inte rinner bort fran fasaden,
utan i stallet leds in mot inomhusgolvet. Otata eller bristfalliga fogar mot dorrkar-
mar: Fog och tatning mellan balkongplatta, troskel och dérrkarm har varit otillrack-
lig, vilket har tillatit bade vatten och kyla att trdnga in i konstruktionen.

Sammanfattning — fuktskada, dolt fel och skadans komplexitet

Samtliga besiktningsprotokoll och utlatanden visar att fuktskadan vid balkongdor-
ren ar resultatet av nagot som pagatt under en lang tid, bland annat en kéldbrygga
men aven en felaktig konstruktion. Dessa brister har gjort att vatten kunnat tranga
in utifran samtidigt som kondens bildats inifran, vilket 6ver tid lett till att parketten
svallt och tréskeln rétskadats.

Fuktmatningarna visar forhdjda men inte kritiska varden, vilket bekraftar att ska-
dan inte ar nytillkommen utan har utvecklats under en langre period. Skadan ar
darfor att betrakta som ett dolt fel — eftersom den inte var synlig vid visning och
inte kunde upptackas vid en normal besiktning.

Fonsterfirman har bekraftat rotskador i troskeln och bristande tatning, vilket be-
kraftar att fuktproblemet funnits redan fore inflyttning och haft materiell paverkan
over tid. Kombinationen av tidigare vattenintrangning (bland annat genom regn
som kommit in enligt Maklarens nya uppgifter), tillsammans med konstruktions-
brister och kondens fran koldbryggan ar nu valkdanda och dokumenterade i dren-
det.
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For att gora ett extra fortydligande har den materiella skadan redan intraffat (par-
ketten har deformerats) och tillrackligt mycket fukt fortsatter att tranga in, vilket
visas i form av att parketten expanderar och svaller vid temperaturvaxlingar, som
i sin tur bildar kondens, som i sin tur leder till att golvet svaller upp.

Reklamation inom skdlig tid med hénsyn till skadans komplexitet

Hon reklamerade fuktskadan den 4 februari 2025, alltsa 13 dagar efter fuktskade-
matningen den 23 januari 2025, genom féljande mejl till Maklaren:

He/ QD
Hoppas alt &r bra med dig!

Du var min makiare nir jag kopte min lagenhet | @l!or ca 1.5 & sedan. Vi har upptickt ett dot fel och giort en undersdkning och sett att det dr en fukiskada |
golvet frin balkongddrrarna som inte haller titt. Hur gér man till viga | ett sidant Arende? Vi korrigerade aldrig priset vid 10rsiijning och undrar om vi kan gra det nu
efterdt, vi anade inte fukiskada, siljaren de nog inte heller medveten utan hade bara skrivit att det buktar vid golivet

/D

| hennes forsta mejl till Maklaren fragade hon hur man gar tillvaga vid en reklamat-
ion och att hon ville géra en sadan.

Redan da borde Maklaren ha vidarebefordrat drendet till sin ansvarsforsakring el-
ler informerat om hur reklamation gar till, vilket inte skedde. Hon fick senare sjalv
reda pa att en sadan forsakring finns, och Maklaren har heller inte upplyst mig om
mojligheten att reklamera mot henne. | stillet har Maklaren i senare mejl enbart
betonat hur hon kan rikta krav mot saljaren.

Hon utgick da fran att saljaren kanske inte kdande till skadans omfattning, men av
Maklarens yttrande framgar att bade saljaren och Maklaren kande till fuktskadan.
Eftersom reklamationen skedde sa kort efter att hon fatt kinnedom om felet, an-
ser hon att den gjordes inom skalig tid, sarskilt med hansyn till att det ror sig om
ett dolt fel som varit mycket komplext.

Maklaren anser att reklamation skedde forst den 30 april 2025, men hon har rekla-
merat flera ganger redan i februari. Dessutom ligger dven den 30 april 2025 val
inom sex manader fran det att hon fick kinnedom om fuktskadan.

Maklaren har i mejl till henne uttryckt att det ar “jattetrakigt” att fukt trangt in och
skadat golvet, men om Maklaren redan kande till att dorrarna statt 6ppna och att
regn trangt in framstar denna reaktion som motsagelsefull.

Hon har tydligt framfort att hon anser att bade saljaren och Maklaren agerat fel-
aktigt och att priset bor korrigeras. Maklarens agerande innebar ett forsok att und-
vika ansvar.
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De tva mejl som Maklaren hanvisar till motsdger inte hennes beskrivning av han-
delseforloppet. Det finns inget i korrespondensen som tyder pa att hon dndrat sin
beskrivning eller lamnat motstridiga uppgifter.

Macdiklarens passivitet och bristande ansvar

| mejlkonverationen efterfragade Maklaren inte ytterligare information om vad
hennes drende avsag. Trots att hon riktade tydliga och allvarliga anklagelser mot
Maklaren, fick hon inte nagon reaktion eller forklaring.

Denna passivitet, i kombination med att Maklaren varken motsade hennes uppgif-
ter eller bemotte hennes pastaenden, anser hon kan uppfattas som en tyst accept.

Mdiklarens bevisbérda och dokumentation

Maklaren har i efterhand uppgett att det var allmant kant att golvet var skadat och
missfargat. Maklaren har dven pastatt att hon “vidarebefordrat saljarens uppgifter
om att regn troligtvis trangt in genom balkongddrrarna som statt 6ppna och orsa-
kat skador pa parkettgolvet”.

Under visningen och i fragelistan namndes inga skador eller deras orsaker, och
buktningen var inte synlig. Det finns ingen dokumentation eller kommunikation
som styrker Maklarens pastaenden.

Om Maéklaren ansag att det var uppenbart att det rérde sig om en fuktskada redan
fore kopet, och trots detta fullféljde forsaljningen utan att upplysa henne, har Mak-
laren inte fullgjort sina skyldigheter och har darmed agerat felaktigt.

Maklaren har dessutom aktivt fornekat problemet innan képet och inte erbjudit
nagon hjalp.

Bevisbordan ligger pa Maklaren, som maste visa att hon agerat i enlighet med god
fastighetsmaklarsed, sarskilt med hansyn till Maklarens pastadda kdnnedom om
fuktskadan vid kopet.

De centrala fragorna ar foljande:
e Hur har Maklaren uppfyllt sin upplysningsskyldighet? Finns bevis?

e Vilken radgivning gav maklaren om objektets skick och behov av ytterligare
undersokning? Finns bevis?

e Varfér namndes inte fuktskador eller att det regnat i fragelistan? Fastan bade
saljaren och Maklaren menar att de kant till detta.
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e Finns mejl, sms, protokoll eller andra anteckningar som visar att Maklaren vi-
darebefordrat sdljarens uppgifter om skador?

e Kan Maklaren visa dokumentation eller annat som styrker att golvet varit ska-
dat, missfargat eller fuktskadat, exempelvis i prospekt, visningsmaterial eller
annan skriftlig information som gavs fore képet?

e Nar fick Maklaren och saljaren kannedom om fuktskadan, och nar dokumente-
rades denna information?

e Om fuktskadan var kdnd fore visning, vilka konkreta atgarder vidtog Maklaren
for att informera henne som kdpare?

Maklarens egna yttranden, dar hon pastar att hon haft annan information an den
som delgivits henne, kan ses som ett erkdannande av att Maklaren haft kinnedom
om uppgifter som borde ha vidareférmedlats innan kopet.

Sammanfattning

Hon anser att Maklaren borde ha ifragasatt séljarens uppgifter om fuktskadan, sar-
skilt eftersom hon sjalv kande till skadan under hela handelseforloppet. Saljaren
uppgav endast att golvet buktade och det redovisade inte hela sanningen. Ef-
tersom felet var dolt och buktningen inte var synlig vid visningen, kunde hon inte
upptacka skadan, samtidigt som Maklaren inte tog sitt ansvar utan indirekt paver-
kade henne att inte utféra en besiktning. Aven en besiktning hade sannolikt inte
visat nagot fel, eftersom fuktnivaerna inte ar sa hoga att golvet moglar, och under
visningen syntes det inte att golvet buktade.

NN gav dven in ett dokument dar hon ytterligare kommenterade Maklarens in-
laga. Pa grund av dokumentets grafiska karaktar aterger namnden det nedan i dess
helhet.
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Att det regnat in genom balkongdarren och att detta orsakat skador pa parkettgolvet utgdr i juridisk mening en
fuktskada eller potentiell fuktskada. En maklare med lang erfarenhet, som (D . maste anscs vara
val medveten om vilka konsckvenser dessa uppgifter kan innebéra och vilken informationsplikt som aligger henne
i samband med en forsaljning.

Att maklaren hela tiden har haft kannedom om att det ror sig om on fuktskada forstarker mitt arende avsevart,
eftersom maklaren enligt god fastighetsmaklarsed hade en skyldighet att vidarebefordra denna information till
mig som kopare. Jag har aldrig fatt nagon sadan information fran maklaren eller saljaren infor kdpet. Nu ar det
andra gangen denna information ndmns av juristen och jag invantar dokumentation.

I mailkonversation 4 februar samt maklarens svar 5 februari 15:00, har maklaren i en mailtrad erként att hon har
*svart att tro att det kan klassas som ett dolt fel dd golvet var buktat och missfargat®, Detta visar att maklaren
sjalv hade misstankar om fuktskadan och att den var uppenbar fér henne, Trots detta informerade hon inte om
skadan. Mailtraden utgor bevis for att maklaren kande till fuktskadan.

Maklaren har varken uppfyllt sin informationsplikt eller visat att hon vidtagit atgarder for att forhindra att jag kopte
en lagenhet med fuktskada utan vetskap. Om korrekt information hade ldmnats hade vi kunnat genomféra en mer
noggrann besiktning, inféra klausuler eller justera kdpesumman. Att inget av detta gjordes visar att jag missvisats
och képte lagenheten | god tro, under forutsattning att priset speglade lagenhetens verkliga skick utan fuktskada.

| detta fall ligger bevisbordan pd maklaren. Maklaren mdste kunna visa att uppgifterna om intrangande vatten
och risk for fuktskada faktiskt har vidarcbefordrats till mig. Om sddan dokumentation inte finns, visar detta tydUgt
att maklaren inte har foljt sin upplysningsskyldighet, vilket utgor ett brott mot 12 § FML och god
fastighetsmaklarsed.

Mo e v o alding Segt oft det inte skuile vara en fukiskada utan att hod

4 februari 2025 ar det ratta datumet (sc mail X1), jurist har tidigare hanvisat till 30 april 2025 och har nu plotsligt andrat till 28 juni
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Reklamationstiden barjar lopa faest ndr kdparen far kinnedom om felst. | vart fall uppticktes skadan i samband med
fuktmatningen den 23 januari 2023, och redan den 4 februarn 2025 skickades mitt fdrsta mail (1) till méklaren med en tydlig
beskrivning av skadan, dess omstindigheter samt fragor om reklamation. Se dven hela mailkonversationen fran februari, dar jag
uttryckligen riktat reklamationen och bett maklaren aterkomma krnghur "ni” {dvs siljaren och maklaren vill lisa drendet). Detta
utgér en giltig reklamation, da den tydligt anger felet och skickats inom 13 dagar efter upptickt.

Aven om man skulle utga fran de datum som juristen ndmner — 30 april 2025 eller till ach med 28 juni 2025 - ligger dessa
fortfarande inom sex manader fran det att jag fick kiannedom om felet (23 januari 2025). Reklamationen har darmed utan tvekan
skett inom skalig tid enligt lag och praxis.

Eftersom fuktskadan var dold och inte kunde upptickas vid kopet, bdrjar reklamationstiden férst vid upptackten. Dessutom
framgar det att maklaren och saljaren kint till fuktskadan utan attinformera om den, vilket kan bedémas som illojalitet eller grav
vardsloshet. Detta forstarker var ritt att reklamera dven om mer 8n ett halvar skulle ha passerat, vilket dock detinte har gort i
datta fall

| frigelistan star att golvet
buktade, men detla var infe
synilit under visningan.

e A S e A S e

. R fiirst tydligt undervintern 2024,
Overiitelseavtalet ingicks den 26 juni 2023 och tilltride till Bostadsritten skedde den 28 juli | &3 det inte lingre pick stt

2023. Anmilaren har uppgett att hon upptickte att golvet vid balkongdirren hade bérjat bukta [ SPPne el stings

balkongdren korrekt.
:lurst=; 2022 Detkan dock frdgasitta om Anmslaren inte bords ha uppmirksamat detta

angavs aft problemet berodde
pé it gobvet “sitter fGr nanm”,

verklidn orsaken var en
fukiskada, vilket endastvar

- . . . . S kant fir maklaren och safjaren.
Skulle némnden vara av uppfattningen att reklamationsfristen inte startade fiman slutet av Miklaren kinde bl skadan men

2024 nar Anmdlaren, enligt utsago, ska ha upptackt skadan, saknar detta betydelse eftersom underlft att informera.
reklamationen dnda framstdlits fér sent, mer 3n ett halvar sedan det som senast ska ha

Fp=74 . Enreklamation som grs mer an ett halvar efter det att en kravstdlare fér kinnedom
Alls lagrum jag refereracdllii
dokumentst (FML15,1251-3
st, 20, 2526 §) tyder pa att
mikiaren varit valdigt caktsam
ga flertalet punkler kopplat Gl
god miklarsed.




FRN

FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 15 av 19

At maklaren haft kannadom om att det regnat in genom balkongdderen och att detta var orsaken till att polvet buktade, innebér att det funnits
en tydlig och stark anledning att misstanks en fuktakada. Detts utphe just en sadan “sarskild anledning att misstanka™ som avees i lagen.

Eftersom detta dessutom rér en av de mest centrals punkterna | hels fragelistan —bostadens skick och eventuells fuktskador — borde maklaren
enlizt 12 § tredje stycket FML antinpen ha kontrollerat uppgifierna narmare eller tydligt varnat mig som kapare for att bostaden kundevaa
fuktskadad. Eftersom miklaren har haft karnedorm om orsaken till gabvets bukining borde denna information ha fremgatti frapelistan.

MiikLaren kiinde till den verklign situationen sch hade dirmed bade majlighet och anledning att bed@ma om siljarens uppgifter var komekta,
vilket per henne en stark grund att misstanka att informationen var felaktig, Eftersom miklaren kandetill de korrekta uppgdifterna borde hon inte
ha forlitat sig pa saljarens ofullstan diga information. Safjeren lamnade endast delar o infarmationen, ach bade maklaren och saljaren

undanhill den werkliga arsaken till golvets bukining, samtidigt sormvi inte sjalvs kunde uppticks problemet vid kipet.

_Enligt bestammelsen ska maklaren kontrollera vem som har

ratt att farfoga over bostadsratten och om den r pantsatt.

Owrig information om objektet inhdmtas i regel fran siljaren och, om chjektet 3r en bostadsrd
fran fireningzn.

Ingen harvid nagat tlifalle informerat mig om att skadan skulle bero pa fuld, vilket ar kaman i bela detta
ronde. Bade sifjaren och misklaren har dessutom uttryckligen fGmekat att det rart sig om en fuktskads
Jug vill dardGr Aterigen understryka vikten o att samkiljs dessa uppgifter.

Dietta Sverensstammer fullt ut med vad jog konsedvent hor framicet: jag har aldrig fatt ndgon information
om fukt, och nir jag specifikt fragade om jag borde vara orolig far nagot fuldrelstemt, fGrsikrode bade
safjaren och maklaren mig tydligt om motsatsen. Daremaot har jag inte haft vetskap om att séljaren och
miklaren bada fran sta harvetat om detta, direy hor jog inte velat anklags négon Gver amail angfends
denna vetskap, dirermat har jog velat gica ot prisavdrag | efterhand foe fuktskadan, vilket jag fortfarands
will. Jag bifogar darfor de e mejl {referens X7) som juristen himisar il De visar seart pa vitt att mina
uppgifter inte &r motstridiga, utan konsekventa och sannai sak.

Anmélaren har insant tva besikiningsprotokoll, ett fran den 23 januari 2025 och ett fran den &
maj 2025. Besiktningen som utfdrdes den 23 januar med hjslp av fuktmatare anger “Kontrol
med fuktindikator Mngs golv samt wiggar, utan avwikonde resuftat™. _

G
—I_
D

Fragelistan var den enda
informationskilla jag fick infor
kbpet. Enligt juristens uppgifter
hade miiklaren diremat fan
infarmation fran saljaren om att
"det har regnat in fenom
balkangdanrar sarm statt ppno
vid resgin och att detta ska ha
orsakat skador pa
parkettgolvet™. Denna
information vidarebefordrades
aldrig till mig. Miklaren borde ha
insett att siljaren undanhsll
wiktig information och ifragesatt
uppgifterna, séirskilt nér hon
sjatv hade full kinnedamn om
situaticnan, Om maklaren haft
kinnadom eller stark anledning
att misstanka att inlackaget
kumde kada tll fuldskada, borde
g it gad
fastiphetsrmaklarsed ha
informesats om detta.

Fusaknaden av sadan
infarmation innebar st
miklaren asidosatt sina
skyldipheter enligt 12§
Fastighetsmaklafagen.
Fragelistan har damed
undanhallitvasentlig
infarmation sam bade saljaren
oh midkilaren kande ill, vilket
diireket har paverkat rmin mailighes
att piira et trygt och informerat
kop.

Jag firstar inte denna punkl.
Om deet dir eft argument virt atl

utveckls, iGrtydligs det garne si
att jag kan bermats det tack.

Dt stammer, fuktskadan var
inte synlig vid visningon.
Bukiningen | gohvet ligser sif pa
somimaren, vilket var under den
period vi kiipte ligenhoton. Det
war et dolt fel (51 mig sam
kopare, som inte hade kunnat

upptiickas under visningan.
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Ni pastar dels att maklaren vidarebefordret saljarens uppgifier om inlfickages, dels att han inte kénde till négon fuktskada, Detta
motsfigelsafulls uttalands & centralt. En afanen miklsre vet attinlickage ofta kan indikers fuktskada och ir enligt pod
fastiphetsrmiiklarsed skyldig att upplysa kdparen (FML 15, 12 51-3 st, 20 §, 25-26 i Speciellt nar siljaren skrivit ot gobet buktar, bdr
maklaren misstinka fuktskada, givetinformationan han har fagt.

Jag har aldrig fatt infarmation om inlickege, och ingen bevisning har presenterats som styrker alt uppgifterna vidarebefordrats
migt. Maklaren skiver eftsr kipet i var mejlirad att skadan “inte ses som st dolt fel da den varit uppenbar™ och att “galvet varit
migsfargat”, Detta eokdnne att hon kant Gl skadan fran bidan. Jag har reklamerat for fuktskoda och maklaren menar | mailtraden
att denna insikt har varit uppenbar sedan innan kdpet, daray har maklaren erkant att hon kEnt il fSrekomsten av fuktskadan.
Hen underlit dessutom att informera orm sin ansvarsfcreiikring. Ssmmantattningseis var maklaren vil medveten om fukiskadan men
genaméfrde anda farsEfningsn i strid med god fastighatsmaklarsed ach sina skyldighater, utan att vidta nédviindiga Atgirder nar hon

Juristens pastsends att
polvets buktning inte &
styrkt matsdps av att en
av besiktningsmiinnan
fuktiskt noterat att
parkettgolet buktade
upgp redan vid
besiktning, i hans egna
ord " orsakat kraftig
resning av

parkettgoly framfor
balkongddrr™. Detta var

hade denna information.

SWgtligen, nagra svar i anledning av Anmélarens ko

Det g menar
med *tystn
accepbsn”
grundar sig pa
flera
meddslanden
diir jag tydligt
framitet
anklagetser
mizt miklaren.
| sarntliga fall
har maidaren
omedelbart
agarat |
snlighst med
det jog patalat,
utan akt nagon
gang
Frizanitta
sllnr

Jisg bratredar plarileaidl o et i kOps el e A0 dirt Bila jig aincile] SIT
e vl willid. Kopet hiselbdes pl Telakig ook ofull s bedig information
s rradkcbaren och sdljaren. Ingan koper en fukiskided b pantst 4
originalpeis om falet ikl Det 1 akg om e dok fal som jag inbe Fada
g mdijlighe? S upptics, mee som misideeen oo h sbljaeen kiind il

pastienden.
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Kostmader b sknds ok bgindar
Arberakoainad gote: 25000 ki

Muterial: soekiar 5000 kr -+ goly (B50kr » 30 kv = 13 000 kr)
Regiind st Besiing b ongidmar: 20 00080 000 by

Tol beimirger: ca 15000 kn

Bumma: 43 000 = 40 B00 + 15 000 = B8 000 kr

Tidsditghng och agan Faats
g o i s v P ol cirien 11 mibeader gt S5 tinmar pr wecin | 260384 tieenar totit) pl ot hanien detis Srende. Vi har 160 upprepiie
daloger mad Traningan, sdljsren och milidsen, och ianiegen har 1l och med enlint b jortsier. W bar deasutom kontaks ot Sens EByggiunnigs
parsonsr, bida professionslla och privats komskner, 5 an 8 rddgining och forslag pd iginder.

Wi P el vt A0 T 1 e offerte, Basnblla bygerbenes och v tRgEngle under vardagar 11 olika inspektionsr coh arbatan. Al his
el sdan slutal e 2024 ceh phdr fortfarancs. Dan tid ook artstsiea s Set inneburit mosvanar minat 10 000 k7 per sdnes, Set il sbgs ciia
100 DO fer notslt. Jigg Pair Sk walt i imii diive ks’ B ors Bmeing 050 hals dening thl, B mikt ST e G bl oen @B, Totslkestnadan hissnnan
ol ez 2000008 sganiligen.

Lays gama min dokumentation. fag infogar en kammentar frén statusbesiktningen: Rivning av befintliga sacklar, golv och foder.
Sagning avvattenskadat, svallt undergoly. Aterstillning oy undergaly (spanskivor).

Mér man bryter upp polvet ach Sterstaller undergobret fSrutsatter man naturligtvis att =it nytt gobe |5ges ovanpd, annars biic det
kallt ach obeboeli. Detta handlar inte om att jag skulle fSredttas | en battre ekonomisk situation, utan om att bostaden ska
Aterstiillas till samma skick som fre skadan — med ett fullt fungerands gob. Bt parkestgoh till an kostnad v cirka 550 keim®
matsvarar det befintliza golvet, och & darfie en rimlig uigsngspunkt.

Jugvill iven understryka st jog hellre hode fat tillbaka de elva maneder jag tingats g pa ot hanten detta med jurister och
bypgarbetare, in att £ =t mytt golv insatti ligenhaten. Om juristen tror att Grendat handlsr om galvet i sig har hon helt
migsupplattat vad tvisten galler.

Styrker med yitedigars infogad dokumentation |

en Bydlig mvvikelse som
inte kriiwde nagna
hjilpmedel far att
konstateras, davisuell
inspektion av gokatan
tydlipt visade skadan.
Orn ytterligare teknisk
beddmning bahdvs kan
juristen kontskta
besiktningsrmannan for
kompletterands
dokumentation.

g oy vt PlTE Paligon
sl rrition omn @ det pegnat
i il goivet.

O it T bndta ol it
erdklaren fdreedlen sddan
irforTrtio Tl mnkg, et jag
a1l del o den. Detia
il antt elbdaren kinttil
St bk BT warkan
ifrlgeans slljwera uppgifie
sllar il mig.

Jisg Palirvtait till frdgelbtan,
il dhet framnglr a1t ingen
sl LpplySRing LEmnats.

Jug litade pa maklaren, som
uttryckligen avrddde mig fran att
penarmfora en besiktning. Hennes
talanden gjorde att jog ine sig
nagon anledning att anlita en
besiktningsman, ach hon
bekraftads dessutorn att felat
imte war fuktrelaterat.

Miiklaren har hindrat mig fran att
penarmfona eft tryget ach
infarmerat kip genom att
undanhalla vasentlig information,
inite warna mig, inte uppratts
besiktningsklawsul aller agera
enligt god fastighatsmiklarsed.
Aotalet innehaller ingat som tydes
pé it fel varit kint sller beaktat,
och jag har bevis pi att inga
sadans rmorment genombdets. At
vatten triingt in pa gobest var
endast kint av saljaren och
miiklnren, Milklaren har famekat
alla orsaker il fukt samt inte sagt
oft det sko garas undorsSkning ow
bostadsratt, for man besikligar
bara willor har maklaren sagt.

Hennes underldtenhet st
upplysa har lett tll st jad fattade
ett ekonormiskt beslut pa felaktiga
prunder. Hade jag fatt komekt
infarmation hade jog Latit
besikliga bastaden, begart
prisavdrag aller helt avstatt frin
kapet. Det r sarskilt allvarigt att
miklaren radan frin birjan haft
denna information men valt att
undanhalls den, vilket strider mat
pod fastighetsmaklarsed och
orsakat mig batydande
ekonomisk och personlig skada.
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Maklaren tillade foljande:

Hon vill paminna om att det & NN som ar den som maste styrka det som gors
gallande. Nagon omvand bevisborda foreligger inte.

NN uppger att hon skulle ha kant till férekomsten av en fuktskada. Hon foérnekar
det att hon kande till att det eventuellt fanns en sddan. Hon hade i sa fall upplyst
om det.

Hon har heller aldrig gjort gadllande att hon skulle ha haft ndgon kannedom om en
fuktskada. Hon har heller inte pa nagot satt i sin korrespondens med NN visat att
hon haft nagon sadan kdannedom. Hon har enbart atergett saljarens uppgifter.

Det har varit angivet i fragelistan att golvet buktade och det har inte féranlett nagra
ytterligare atgarder fran hennes sida och hon har heller inte haft anledning att
misstanka att uppgifterna eventuellt var felaktiga. Hon har heller inte nekat NN att
genomfdra en besiktning. En kopares undersokningsplikt framgar av bland annat
objektsbeskrivningen som NN tagit del av.

Vad en besiktningsman uttalat den 6 maj 2025, ndarmare tva ar efter undertecknat
kdopekontrakt, styrker inte vilka faktiska forhallanden som radde vid tidpunkten for
kopet. Hon hanvisar alltjamt till att besiktningen den 23 januari 2025 inte pavisade
nagra avvikande resultat. Om skadan var dold, som NN gor géllande, talar det emot
att hon skulle ha kant till eventuell forekomst av fuktskada eller haft sarskild an-
ledning att misstdanka nagot avvikande.

Om namnden skulle anse att hon ar skadestandsskyldig, ska ett eventuellt skade-
stand jamkas till noll pa grund av NN:s medvallande. Byggnaden ar uppfor ar 1951
och balkongdorren ar sedan dess inte omgjord. Att NN forsummat sin undersok-
ningsplikt kan inte laggas henne till last.

UTREDNINGEN
| fragelistan angavs bland annat féljande.

Har du observerat eller haft anladning att misstinka nigra andra brister eller fel | lsgenheten som hiparen bir
upplysas om? Forsdk tanka dig in | koparens situation,
i ¥ -;-.,I.-.:- V7 o rd| i b1 ¥e .-.I Yy ﬂ ._--:. y f-. §
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FEEE el i) ATk



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 18 av 19

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént 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 dsidosattandet 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.

Mcdklarens kdnnedom om fuktskadan

Mot Maklarens foérnekande ar det inte visat att hon hade kannedom eller miss-
tanke om fuktskadan, utover vad som framgick av den fragelista som NN fick del
av fore kopet, se ovan under rubriken ”Utredningen”.

Férsdkran om att ingen fuktskada fanns

Mot Maklarens fornekande har NN inte visat att Maklaren skulle ha forsakrat att
ingen fuktskada fanns.

Namnden tilldgger att givet informationen i fragelistan kunde NN inte utan vidare
satta nagon tillit till ett sddant uttalande, om det hade fallts.

Information om undersékningsplikten

En maklare ska informera kdparen om dennes undersékningsplikt samt verka for
att koparen fore kopet gor eller later gora en sadan undersokning som kan antas
vara tillracklig for att uppfylla undersdkningsplikten i det konkreta fallet.

Av NN:s inlagor framgar att hon var medveten om undersékningsplikten och beho-
vet av en undersdkning. Maklarens skyldighet att informera och verka fér en
undersokning far darmed ingen betydelse for fragan om skadestandsskyldighet.
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Motverkande av undersékning

Mot Maklarens fornekande har NN inte visat att Maklaren skulle ha motverkat en
undersékning.

Namnden tilldgger att ndgot orsakssamband inte heller ar visat i denna del. NN har
i en inlaga till namnden uppgett att “en besiktning hade sannolikt inte visat nagot
fel eftersom fuktnivderna inte ar sa héga att golvet moglar, och under visningen
syntes det inte att golvet buktade.” Med andra ord: NN pastar inte ens sjalv att det
foreligger nagot orsakssamband.

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadgarnas
Riksforbund, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas forening, Johan Nordenfelt, fastighets-
méklarrepresentant och Guy Wallster, fastighetsméaklarrepresentant. Arendet har fore-
dragits 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 allmdn domstol.



