FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 mAJ 2026

Anmalare
NN och YY

Ombud fér YY:
Advokaten CJ

Motpart
MW

Ombud:
Forbundsjuristen MS

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.

DNR 155/25 SIbAlAv11

YY och NN har begart att MW ska betala 607 117 kr.

MW har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rimligt i
och for sig. For egen del har han begart att ett eventuellt skadestand ska jamkas

till noll.

BAKGRUND

Postadress E-post m.m.
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Den 21 februari 2023 salde YY och NN ("NN-YY”) en fastighet i Stadsdelen for 8 050
000 kr. Affaren formedlades av MW.

Efter kopet framstallde kdparna krav pa prisavdrag om 575 000 kr samt skadestand
om 327 134 kr med hanvisning till ett fel i yttertaket. Tvisten |0stes genom en stad-
fast forlikning i Medelstadens tingsratt dar NN-YY betalade 575 000 kr till koparna
och fick svara for sina egna ombudskostnader.

NN-YY har begart skadestand av MW pa den grunden att han i kdpekontraktet lat
inféra en garanti avseende taket. Enligt NN-YY agerade MW darigenom oaktsamt
och orsakade dem en skada. Skadan uppgar till forlikningsbeloppet plus ombuds-
kostnaderna i tvisten mot képarna.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Héindelseférloppet

Sent pa kvallen den 20 februari 2023 fick de ett standardiserat kopekontrakt fran
MW for pasyn.

Vid kontraktsskrivningen den 21 februari 2023 presenterade MW ett dndrat kon-
trakt, innehallande en klausul under rubriken "Fackmannamassigt utférda arbe-
ten” med foljande lydelse:

”Saljaren garanterar att renovering av fasad, badrum, bottenvaning, ny balkong,
fonsterbyte ovanvaning mot séder samt takomlaggning har utforts av fackman.

Tillgangliga kopior och kvitton, garantibevis och intyg éverlamnas till kdparen pa till-
tradesdagen.”

Nar de ifrdgasatte inneborden av klausulen uppgav MW att den tillkommit pa ko-
parnas begdran, som ett krav for kopet. Kdparna, som kom fran bostadsratt, var
oroliga for att renoveringarna inte var utforda av fackman.

MW sa att det “inte var nagot problem att skriva pa” eftersom arbetena var utforda
av fackman och dokumentation fanns. De hade berattat att de var villiga att lamna
ifran sig en parm med dokumentation 6ver renoveringarna.
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De litade pa MW:s sakkunskap och uppmaning och skrev under kontraktet.

Efter tilltradet den 1 november 2023 meddelade kdparna att det hade uppstatt ett
lackage i taket. De kontaktade MW och erbjod sig att atgarda felet, men kdparna
avvisade detta och hanvisade till den ovan namnda klausulen. Képaren, som ar ju-
rist, framforde en egen juridisk tolkning av klausulen till deras nackdel. Trots upp-
repade forsok att fa fortydliganden fran MW, fick de ingen klargérande informat-
ion.

De reklamerade formellt maklartjansten i maj 2024 via mejl.

Under ar 2025 stamdes de av képarna. Den 8 september 2025 tvingades de inga
forlikning pa grund av den aktuella klausulen. Klausulen hade, enligt vad de for-
statt, initierats av képarna men inforts av MW, utan att de fatt tillrdcklig tid att
forsta dess juridiska innebord.

De hade latit arbetena utforas av fackman, men det som inte klargjordes vid info-
randet av klausulen att den innebar att de garanterade i tio ar att alla arbeten var
fackmannamassigt utférda. Det ar orimligt och de borde fatt forklarat av MW vil-
ken risk detta innebar for dem som saljare.

Grund fér anmdlan
De anser att MW har brustit i sina skyldigheter genom att:

1. Underlata att informera dem om den juridiska inneborden och riskerna med
klausulen om “fackmannamassigt utforda arbeten”.

2. Inféra en klausul pa kdparnas initiativ, utan att ge dem rimlig tid for juridisk
radgivning eller paseende.

3. Inte upplysa om eller erbjuda dem en dolda-fel-férsakring, vilket ar en etable-
rad del av sedvanlig radgivning vid forsaljning av fastighet.

4. Tillgodose koparnas intressen pa bekostnad av deras.

5. Orsaka ekonomisk skada genom oaktsam radgivning, vilket lett till rattslig tvist
och forlikning.

Ekonomisk och personlig skada

Den felaktiga hanteringen och bristen pa radgivning har medfort bade ekonomiskt
och psykiskt lidande. De har under tva ars tid utsatts for upprepade krav och juri-
diska atgarder fran koparna.
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De har lidit féljande ekonomiska forluster:
e Forlikningsbelopp: 575 000 kr.

e Juridiska kostnader: 32 117 kr.

Mw

Oaktsamhet

Han ringde till bade YY och NN dagen fére kontraktsskrivningen, i samband med
att koparna forklarat att de begarde att NN-YY skulle Iamna den garanti som fram-
gar av § 6 i kopekontraktet. | mejlet fran YY till honom den 7 oktober 2024 medgav
YY att de hade telefonkontakt med honom dagen foére kontraktsskrivningen:

"”Jag vet att du ringde oss Séljare [YY] och [NN] och meddela att koparen [AA] och [BB]
pga de valt att lagga till klausulen darav skulle ett nytt képkontrakt upprattas”.

Da han horde av sig till NN-YY sa snart han fick kinnedom om koparnas begéran,
kunde han inte ha upplyst dem om detta tidigare. Han minns dven att bade YY och
NN under telefonsamtalen resonerade kring att de inte hade nagot att invanda mot
kdparnas begédran, da atgarderna utforts av fackman och att det fanns kvitton och
annan dokumentation 6ver atgarderna. Han uppfattade inte att NN-YY behdvde
fundera pa saken.

Han fornekar att han skulle ha tonat ned betydelsen av klausulen. Han gick nog-
grant gick igenom klausulen bade med YY och NN, som undertecknade kdpekon-
traktet vid tva olika tillfallen. Vidare fornekar han att han skulle ha uttryckt att det
”inte var nagot problem att skriva pa”. Han gjorde ingen sadan bedémning.

Det har inte heller pastatts att uppgiften, att arbetena utforts av fackman, var fel-
aktig. Att det senare visade sig att fel foreldg — trots att atgarderna utforts av fack-
man — ar en annan sak. Vidare géller felansvaret enligt jordabalken i tio ar fran det
att koparen tilltratt fastigheten.

En fastighetsmaklare har ingen skyldighet att erbjuda en dolda fel-foérsakring.
Skada
| FRN 47/20 uttalade namnden bland annat foljande:

”"Om en kopare erhaller prisavdrag pa grund av att en viss uppgift om fastigheten
visar sig vara felaktig, innebar det normalt inte att saljaren har lidit en ekonomisk
skada. Tvartom: genom att betala prisavdrag far saljaren i regel den kopeskilling han
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eller hon skulle ha fatt om nagon felaktig uppgift inte hade forekommit. Nagon skada
foreligger da inte, och darmed inte heller ndgon grund for skadestand.”

Jamfor dven FRN 132/18 och FRN 17/23.

| det har fallet ror det sig inte om en felaktig uppgift, men en jamforelse kan anda
goras. Som framgar av den stadfasta forlikningen avser beloppet “nedsattning i ko-
peskilling”. NN-YY har alltsa fatt det pris de skulle ha fatt om felen hade varit kdnda
fore overlatelsen. Mot denna bakgrund har de inte ratt till skadestand for det be-
lopp de utgett eller kommer att utge i prisavdrag till kdparna.

NN-YY har inte styrkt pastadda kostnader for juridiskt ombud och det framgar inte
heller om de fatt eller kommer att fa ersattning fran rattsskyddsforsakring.

Jdmkning

Pastadd skada ska jamkas helt pa grund av att NN-YY vallat skadan genom att sjalva
uppge att atgarderna utforts av fackman och genom att acceptera att § 6 togs in i
kopekontraktet.

Orsakssamband

Aven om ingen garanti hade limnats, hade képarna kunnat géra gillande fel i fas-
tigheten. Det brister darmed i orsakssambandet bade vad géller kravet pa skade-
stand avseende forlikningsbeloppet samt ombudskostnaden.

Reklamation

| borjan av november 2023 stod det klart for NN-YY att kOparna ansag att fastig-
heten var felaktig och att kdparna ville ha prisavdrag. Omstandigheterna som ligger
till grund for NN-YY:s krav mot honom var darmed kdanda for dem vid den tidpunk-
ten och reklamation framstalldes cirka ett halvar senare, den 30 maj 2024. Det ar
for sent.

NN-YY tillade féljande:
MW gick inte igenom férslaget infér kontraktsskrivning

Det stammer inte att MW noggrant gick igenom forslaget till klausul. De blev kon-
taktade av MW dagen innan kontraktsskrivningen och forde ett resonemang kring
kvitton for utforda arbeten pa fastigheten. De upplyste dd@ MW om att de hade en
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parm for fastigheten, som innehdll samtliga kvitton och handlingar rérande reno-
veringar och utforda arbeten. Vid detta tillfdlle namnde inte MW att nagon klausul
skulle inforas i kopeavtalet. | stallet uppgav han att kdparna kdnde en allman osa-
kerhet kring renoveringar och huruvida dessa var korrekt utforda samt att det var
kdparnas forsta huskdp. De informerade da om att parmen med samtliga hand-
lingar kunde 6verlamnas vid kontraktsskrivningen, vilket ocksa skedde.

Klausulen tillférdes utan varning

Klausulen tillférdes inte till kontraktet forran i samband med kontraktsskrivningen.
MW berattade att den tillforts for att de inte lamnat ifran sig samtliga kvitton innan
kontraktsskrivningen. YY fragade MW vad den innebar och fick svaret att “Om ni
har utfért arbetena av fackmdn finns det ingen anledning att inte signera kontrak-
tet.” Den juridiska inneborden av klausulens, dess risker och konsekvenser for dem
som saljare forklarades inte. | stallet bagatelliserade MW klausulen och framstallde
den som ofarlig.

MW rddgjorde inte med dem

Inférandet av klausulen utgjorde en vasentlig forandring av kdpeavtalet, vilken
skedde i sista stund utan foregaende genomgang eller skriftlig information i god
tid.

De skrev ocksa pa kontraktet vid olika tidpunkter samma dag och ingen av dem
blev upplyst om vad klausulen innebar. De fick inte heller information om att det
rekommenderades att fa kopeavtalet granskat av en jurist fore paskrift. Klausulen
kom som en fullstandig dverraskning vid kontraktsskrivningen.

MW borde ha presenterat andringen skriftligt i god tid, forklarat den och |atit and-
ringen foljas av en rekommendation att kontakta sakkunnig. Inget av detta skedde.

Av e-post i samband med att takskadan senare uppkom framgar att de omgaende
vande sig till MW for vagledning kring kdparens reklamation. MW undvek darvid
kontakt och svarade endast att de skulle forsoka “reda ut drendet”, vilket de ocksa
forsokte gora.

Eftersom MW uppgett att klausulen initierats av kdparna borde han ha avratt dem
fran att acceptera en sadan klausul, sarskilt nar den inférdes i sista stund.

Adekvat kausalitet
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Orsakssambandet ar uppenbart. | malet i tingsratten aberopade koéparna som
forstahandsgrund att de som saljare hade gjort en utfastelse. Harvid aberopade
képarna den klausul som infordes av MW.

Reklamation

De kontaktade MW omgaende efter att kdparna reklamerat mot dem i november
2023. MW besvarade reklamationen den 15 november 2023 och anférde att det
”ar en fraga mellan avtalsparterna” samt uppmanade dem att anlita en oberoende
besiktningsman. Harefter har formell underrattelse om framtida skadestandskrav
skickats den 30 maj 2024. D3 de ar konsumenter i forhallande till MW, och dad MW
maste ha forstatt att de haft skal att reklamera maklartjansten, har reklamation
skett i ratt tid.

MW tillade foljande:
§ 6 i kbpekontraktet

NN-YY pastar att han, vid telefonsamtalen som dgde rum dagen for kontraktsda-
gen, inte skulle ha ndmnt att nagon klausul skulle inforas i kopeavtalet. Anled-
ningen till att han ringde till NN-YY var just kdparnas begdaran om att klausulen
skulle tas in i kopekontraktet. NN-YY pastaende stammer alltsa inte.

Klausulen ar kortfattad och som framforts tidigare redogjorde han for kdparnas
begaran/klausulen under telefonsamtalen med NN-YY. Att klausulen inférdes i k6-
pekontraktet vid kontraktsskrivningen forklaras med att kontraktsskrivningen in-
foll dagen efter att kdparna framstallt sin begaran.

Det stammer inte att han skulle ha sagt att klausulen infordes for att NN-YY inte
hade lamnat ifran sig samtliga kvitton. Képarna uppstallde som krav att NN-YY
skulle Iamna den garanti som framgar av § 6 — och att NN-YY skulle 6verlamna ko-
pior pa kvitton m.m. pad tilltréddesdagen. Képarna hade inte begart att kvitton m.m.
skulle éverlamnas vid kontraktsskrivningen. Han fornekar att han skulle ha fram-
stallt klausulen som ofarlig och att han skulle ha sagt att det inte fanns nagon an-
ledning att inte skriva pa kopekontraktet.

YY skrev foljande till honom den 19 november 2023: " Vi har inte kommit med ndgra
falska utfdstelser”. YY forklarade alltsa att utfastelsen, att arbetet utforts av fack-
man, inte var falsk.

Orsakssamband
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Det saknar betydelse att kOparna aberopade NN-YY:s utfistelse/garanti som
forstahandsgrund i tvisten i tingsratten. Som framgatt forklarade NN-YY fore 6ver-
latelsen att arbetet hade utforts av fackman och képarna informerades om detta.
Aven om NN-YY inte hade garanterat att det forholl sig pa det sattet, hade det inte
forandrat faktumet att arbetet utforts av fackman. Taklackaget hade uppstatt oav-
sett — och kdparna hade kunnat gora gallande fel i fastigheten.

Reklamation

NN-YY pastar att de skulle ha blivit dverrumplade av klausulen och att han borde
ha gett dem mer tid. Dessa pastadda forhallanden var kanda redan vid tidpunkten
for overlatelsen i februari 2023.

Reklamationsfristen borjade |6pa i november 2023 nar kdparna, med hanvisning
till garantin att arbetet hade utforts av fackman, gjorde gallande att fastigheten
var felaktig.

NN-YY framstadllde ingen reklamation i november 2023. Ingen kritik riktas heller
mot honom i de mejl som getts in till FRN.

NN-YY tillade i huvudsak féljande:

Som namnts justerades § 6 i kopekontraktet forst i samband med kontraktsskriv-
ningen. Samtalet dagen innan handlade om kvitton for utforda arbeten. MW med-
delade inte heller att klausulen skulle innebara en omfattande forandring av deras
rattigheter i forhallande till kdparen. | stallet tonade han ner klausulens betydelse
for att forma dem att skriva under avtalet.

Skalet till att de kdnde sig nodgade att inga forlikningen var existensen av § 6 i den
version som presenterats for dem i samband med kontraktsskrivningen.

Utan klausulen hade kdparen inte kunnat dberopa en utfastelse som grund for sin
talan utan varit hanvisad till en ordinarie felbedomning, vilken inte haft samma
moijlighet till bifall.

UTREDNINGEN
| kbpekontraktet angavs bland annat féljande:

§6 Fackmannamdssigt  Saljaren garanterar att renovering av fasad, badrum bottenvaning, ny balkong, fénsterbyte
utférda arbeten ovanvaning mot soder samt takomldggning har utforts av fackmén. Tillgangliga kopior av
kvitton, garantibevis och intyg dverlamnas till kdparen pa tilltridesdagen.
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| ett mejl till MW den 15 november 2023 skrev en av kdparna foljande:

"Vidare la vi in en garanti i kopeavtalet specifikt for bla taket som du kanske minns
och taket byttes i sin helhet 2015, sa att det ska ldcka in redan nu fanns ju inte pa
kartan.”

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestdnd

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 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.

Bedémningen i detta fall

Parterna forefaller dverens om att takomlaggningen var felaktigt utford och att det
vid tidpunkten for kopet fanns ett pagaende taklackage eller i varje fall ett fel som
kunde medfora ett lackage.

En av forutsattningarna for skadestand ar att NN-YY kan gora sannolikt att MW:s
pastadda oaktsamhet har orsakat en skada. Med andra ord: att NN-YY utan garan-
tin i kopekontraktets § 6 inte skulle ha behovt betala prisavdrag till kdparna och
inte heller adragit sig ombudskostnader, eller att prisavdraget och ombudskostna-
derna i varje fall skulle ha blivit mindre an vad de blev.

Det far anses klarlagt att koparna fore kopet fick information om att taket hade
lagts om av fackman sa sent som ar 2015, se ovan under rubriken ”Utredningen”.
Det innebar att koparna som utgangspunkt inte hade nagon anledning att forvanta
sig ndgra fel i taket — dven utan garanti. Aven utan en garanti hade kodparna, i alla
fall som utgangspunkt, kunnat rikta samma krav mot NN-YY med stod av felreg-
lerna i jordabalken.
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For att ett orsakssamband ska anses visat maste NN-YY i vart fall géra sannolikt att
det ekonomiska utfallet hade blivit annorlunda om garantin inte hade lamnats. Det
hade kunnat ske genom att de gjort sannolikt att felet hade kunnat upptackas av
kdparna eller att det i varje fall fanns upptackbara indikationer pa fel i taket, som
hade aktiverat en utdékad undersokningsplikt. Det har de emellertid inte gjort.

Mojligen kan man saga att koparna pa grund av garantin fick ett starkare stod for
sitt krav, men givet omstandigheterna — ett tak omlagt av fackman ar 2015 —anser
namnden att det ekonomiska utfallet for NN-YY antagligen hade blivit detsamma
om nagon garanti inte hade lamnats.

Pa grund av det nu anférda, och da en maklare inte har nagon skyldighet att foresla
en s.k. sdljaransvarsforsakring, kan NN-YY:s krav inte bifallas.

Ovrigt

Namnden tillagger att det inte ar visat att NN-YY reklamerade fére den tidpunkt
som MW godtagit, den 30 maj 2024. Parterna forefaller vidare éverens om att re-
klamationsfristen borjade |16pa i borjan av november 2023. Med andra ord ar det
inte visat att reklamation skedde forran nastan ett halvar efter det att reklamat-
ionsfristen borjade 16pa. Darmed hade kravet sannolikt daven kunnat avslas pa den
grunden att reklamation inte skett i ratt tid.

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 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.



