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BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.

NN och YY har begart att Maklaren ska betala 1 600 473 kr plus ranta enligt 6 §
rantelagen fran den 20 december 2024.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. Han har inte heller accepterat sattet att berdakna ranta. For egen
del har han begart att ett eventuellt skadestand ska jamkas till noll.
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Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
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BAKGRUND M.M.

Den 9 oktober 2023 kopte NN och YY (“NN-YY”) en fastighet i Staden f6r 9 200 000
kr. Affaren formedlades av Maklaren.

NN-YY har gett in en omfattande anmalan och det ar inte i alla avseenden tydligt
vilka omstandigheter som utgor rattsliga grunder for kravet och vad som utgér an-
nan information. Exempelvis har NN-YY berort fragan om redovisning av driftskost-
nader och budgivningslista, men nagra ekonomiska krav kopplat till detta finns
inte. Som namnden uppfattat det har NN-YY anfort dessa omstandigheter for att
visa att Maklaren agerade oaktsamt i andra avseenden an de som utgor en grund
for kravet, och att det ger stdd for att han aven agerade oaktsamt i de delar som
utgor en grund for kravet.

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-YY

For att undvika sadana missforstand som kan uppkomma genom redigering har
namnden valt att aterge NN-YY:s anmalan i dess helhet, i stort sett utan nagra re-
digeringar.

”1. Inledning

| samband med renoveringen av fastigheten som koptes den 10 oktober 2023 har
omfattande fel framkommit, vilka inte upplysts innan kdpet. En juridisk tvist inleddes
darefter med saljaren enligt rekommendation fran var jurist. Forst efter att saljarens
juridiska ombud den 17 september 2024 |lamnat uttalanden om brister i dokumentat-
ionen och missvisande uppgifter som framgick av kopekontraktet, vacktes misstankar
om att [Maklaren] hade asidosatt sina skyldigheter i formedlingen.

Vi anser att [Maklarens] agerande utgor flera vardslosa 6vertradelser av Fastighets-
maklarlagen, sarskilt avseende bristande dokumentation, felaktig hantering av kdpe-
handlingar och vilseledande marknadsféring som orsakat oss ekonomisk skada.

Vi hade initialt ingen anledning att ifrdgasadtta [Maklaren] med héanvisning till hans
langa erfarenhet som fastighetsmaklare. Han hade inte patalat eller antytt nagra ris-
ker med fastigheten eller gjort oss uppmarksamma pa avsteg i formedlingen fran gal-
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lande regelverk. Som privatpersoner utan sarskild insikt i maklarens rutiner och fas-
tighetsratt hamnade vi darmed i ett tydligt underlage. Det var forst efter en genom-
gang tillsammans med en oberoende maklare den 5 december 2024, samt efter mot-
tagandet av maklarjournalen via Maklarsamfundet den 13 februari 2025, som vi
kunde konstatera hur bristfallig férmedlingen och informationsgivningen faktiskt var.
Vi framfoérde en reklamation till [Maklaren] den 20 december 2024, som avvisades.
Ytterligare en reklamation framférdes den 30 september 2025 efter att brister upp-
marksammats vid renovering under juni 2025. Aven denna reklamation avvisades. Vi
vander oss darfor till Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd (FRN) for prévning
enligt lagen (2015:671) om alternativ tvistlosning.

2. Brister i lagstadgad dokumentation och kdpekontrakt

2.1 Dokumentation
Objektbeskrivning

Vi har inte tillhandahallits en lagstadgad objektbeskrivning for fastigheten. Enligt den
ansvariga maklarfirman upprattades ingen sadan under formedlingen, varken vid det
forsta forsaljningstillfallet i juni 2023 (som havdes) eller under var kdpprocess i sep-
tember/oktober 2023. Maklarfirman har uppgett att endast vissa standarduppgifter
fran Lantmateriet fanns tillgangligt. Fastigheten marknadsfordes pa maklarfirmans
hemsida tillsammans med ett fatal bilder pa fastighetens utsida och en planritning
for varje vaningsplan.

Maklarjournalen anger att en objektbeskrivning med “detaljerade beskrivningar” och
uppgifter om driftkostnader tillhandaholls spekulanter den 27 september 2023.
Denna uppgift motsags av de faktiska omstandigheterna, samt styrks av en videoupp-
tagning fran senare delen av visningen samma dag dar inga fysiska handlingar delades
ut eller visades for kvarvarande spekulanter. Vidare anger journalen att en objektbe-
skrivning tillhandaholls kopare den 9 oktober 2023 och att “parterna har fére under-
skrift av kontraktet tillsammans gatt igenom den bilagda objektbeskrivningen”. Ingen
gemensam kontraktsskrivning dgde rum vid det datumet och i kopekontraktet saknas
helt en bilagd objektbeskrivning. Trots detta har [Maklaren] via Maklarsamfundet se-
nare uppgett att en sadan har tillhandahallits.

Dessa motsagelser mellan journalen, kontraktet och maklarfirmans uttalanden ifra-
gasatter journalens riktighet och tillforlitlighet som dokumentation. [Maklarens] un-
derlatenhet att uppratta och tillhandahalla en korrekt objektbeskrivning innebar att
vi saknade vasentlig information om fastigheten, sarskilt rorande byggnadssatt och
driftkostnader. Denna brist har medfort betydande ekonomiska konsekvenser, inklu-
sive vardeminskning och merkostnader.
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[Maklarens] agerande strider mot FML 3 kap. 14 §, som foreskriver att en objektbe-
skrivning ska upprattas och tillhandahallas som en sammanhallen skriftlig handling,
samt mot FML 3 kap. 1 § om kravet pa god fastighetsmaklarsed.

Byggnadssatt

Vid renovering efter kopet framkom att fastigheten till stor del bestar av blabetong,
ett byggnadsmaterial kdnt for att medféra betydande saneringskostnader och nega-
tiv paverkan pa marknadsvardet. Uppgift om byggnadssatt ar en lagstadgad del av
objektbeskrivningen enligt FML 3 kap. 14 §, men ingen sadan information tillhanda-
holls. Varken [Maklaren] eller sdljaren informerade oss om byggnadsmaterialet, trots
kdannedom om riskerna i omradet (se avsnitt 4).

Maklarjournalen anger att [Maklaren] den 9 oktober 2023 “upplyst képaren om fér-
hdllanden rérande fastighetens skick som mdklaren iakttagit eller annars kdnner till
eller med hdnsyn till omstdndigheterna har sdrskild anledning att misstédnka och som
kan antas vara av betydelse for képaren”, men ingen sadan upplysning skedde. [Mak-
larens] underlatenhet att informera om byggnadsmaterialet, trots yrkeserfarenhet
och lokalkdnnedom (bilaga 6), forhindrade tillgang till vasentlig information som hade
paverkat vart kopbeslut och har istéllet lett till ekonomisk skada, inklusive varde-
minskning och merkostnader.

[Maklarens] agerande strider mot FML 3 kap. 14 §, som kraver att byggnadssatt anges
i objektbeskrivningen, och FML 3 kap. 12 §, som aldgger maklaren att upplysa om
kanda eller misstankta risker.

Driftskostnader

Enligt FML 3 kap. 16 § ska maklaren tillhandahalla uppgifter om fastighetens drift-
kostnader i objektbeskrivningen och erbjuda en skriftlig boendekostnadskalkyl. | vart
fall lamnades ingen sadan information, trots att séljaren bott i fastigheten i 6ver 50
ar. En post i maklarjournalen daterad 27 september 2023 anger att “driftkostnader,
erbjudande om boendekostnadskalkyl m.m.” tillhandahoélls spekulanter. Detta mot-
sags aterigen av videoinspelningen fran visningen samma dag, dar inga skriftliga
handlingar presenterades, och av kdpehandlingarna, dar informationen saknas helt.

Denna underlatenhet forhindrade oss fran att gora en informerad bedémning av fas-
tighetens I6pande kostnader inklusive merkostnader for drift. Journalanteckningen
ar felaktig och strider mot 3 kap. 18 § FML om korrekt journalféring.

Energideklaration

| det forsta utkastet till kopekontraktet fran den 9 oktober 2023 uteldmnades uppgift
om energideklaration helt. Forst efter att vi som kopare, efter att en utomstaende



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida5av43

part patalat bristen, tillférdes regleringen i avtalet. Enligt lagen (2006:985) om ener-
gideklaration for byggnader ska en giltig energideklaration finnas vid forsaljning, och
enligt FML 3 kap. 12 § ska maklaren sjalvmant upplysa képaren om denna rattighet
och sakerstalla att uppgiften regleras korrekt i kdpeavtalet.

[Mé&klarens] underlatenhet att informera om energideklaration och utelamna villko-
ren i avtalet indikerar upprepade brister i tillhandahallandet av vasentliga upplys-
ningar och dokumentationshantering. Bristen strider mot FML 3 kap. 12 § upplys-
ningsplikt.

Energideklaration tillfordes i kopeavtalet men ingen energideklaration uppvisades
enligt avtal (senast den 23 oktober 2023). Ingen information formedlades avseende
avsteg fran kopekontraktet.

2.3 Mdklarjournalen

Enligt FML 3 kap. 18 § ska maklaren fora en I6pande journal och éverlamna denna till
parterna vid uppdragets avslut. Ingen maklarjournal dverlamnades vid tilltradet den
19 februari 2024. Bristen uppmarksammades forst den 5 december 2024, nar Mak-
lare A vid genomgang av formedlingen efterfragade handlingen. Avsaknaden forsva-
rade insynen i formedlingsprocessen, fordrojde identifieringen av fel och begransade
mojligheten att tillvarata vara rattigheter efter kopet.

Maklarjournalen 6éverlamnades forst den 13 februari 2025, ett ar efter tilltradet. Den
lamnades ut forst efter vi kravt dokumentet genom Maklarsamfundets jurister och
inte i samband med vart ursprungliga krav och reklamation mot Maklaren. Den 6ver-
lamnade journalen avslojade vasentliga brister. Journalen innehaller felaktigheter
och ar ofullstandig, bland annat saknas journalanteckningar for perioden maj - au-
gusti 2023, trots att fastigheten da saldes och kopet senare havdes. Enligt FMI ska
samtliga atgarder under formedlingsuppdraget journalforas, vilket inte har skett i
detta fall.

Varken [Méaklaren] eller Maklarsamfundet har lamnat nagon forklaring till varfor jour-
nalen inte lamnades vid formedlingens avslut eller varfor dokumentet &r sa pass brist-
fallig. Med hansyn till ovanstaende och journalens uppenbara brister, yrkar vi att FRN
begransar journalens bevisvarde for faktiska handelser under férmedlingen och istal-
let betraktar den som ett bevis pa det systematiska asidosattandet av god fastighets-
maklarsed. [Maklarens] underlatenhet att tillhandahalla en korrekt och tidsenlig jour-
nal strider mot FML 3 kap. 18 § journalforing.

2.4 Budgivningslista

Enligt FML 3 kap. 18 § ska maklaren dokumentera budgivningen korrekt for att saker-
stalla transparens i affaren. Brister i budgivningslistan ifrdgasatter denna transparens
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och hindrade oss fran att verifiera budens legitimitet, vilket kan ha bidragit till ett
potentiellt dverpris.

Budgivningslistan innehaller flera felaktigheter:

e Vara bud (budgivare 2) ar registrerade med orimliga datum- och tidsangivel-
ser.

e Tva bud ar felaktigt noterade med fem dagars fordrojning, trots pagaende
budgivning.

e Budgivare 3:s bud ar registrerade sekunder efter vara, vilket ar orimligt.

e Villkor for bud saknas helt, vilket strider mot kravet pa sparbar dokumentat-
ion.

Bevisbordan for budgivningens korrekthet aligger maklaren enligt FMI. Trots var be-
garan om verifiering av bud/budgivarna, med anledning av listans felaktigheter, har
Maklaren inte presenterat nagot underlag utover generella pastaenden via Maklar-
samfundet om att budgivningen inte manipulerats. Denna underlatenhet, i kombi-
nation med andra dokumentationsbrister, indikerar monster av oaktsamhet hos
[Maklaren].

Slutsats

Avsaknaden av en objektbeskrivning, inklusive uppgift om byggnadssatt, innebar att
vi som kopare saknade tillgang till vasentlig information om fastighetens egenskaper
och ekonomiska konsekvenser. Den forsenade och felaktiga maklarjournalen, tillsam-
mans med en felaktig budgivningslista, begransade insynen i férmedlingsprocessen,
verifiering av bud/budgivare och férsvarade mojligheten att tillvarata vara rattig-
heter.

Dessa sammantagna brister strider mot FML 3 kap. 1, 12, 14 och 18 §§ avseende god
fastighetsmaklarsed samt maklarens upplysnings-, omsorgs- och dokumentations-
plikt. [Maklarens] agerande har darigenom medfort rattsosdakerhet och ekonomisk
skada, innefattande vardeminskning och merkostnader, samt forsvagat var stallning
enligt 4 kap. 19 § jordabalken i tvisten med saljaren vilket beskrivs ndrmare i avsnitt
5.

3. Vardsloshet i formedlingsprocessen

3.1 Motverkande av professionell besiktning

Enligt FML 3 kap. 12 § ska maklaren skriftligen upplysa kdparen om undersdknings-
plikten och verka for att koparen far mojlighet att anlita besiktningsman, sarskilt vid
misstanke om risker med fastigheten. [Maklaren] underlat att tillhandahalla sadan
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information och gav istéllet intryck att en professionell besiktning inte var nédvandig.
Senare under budgivningen nekades vi att villkora képet med en besiktningsklausul,
vilket forhindrade en professionell besiktning av fastigheten. Den mest graverande
omstandigheten ar att [Maklaren], samtidigt som han avradde fran en besiktning, as-
sisterade sdljaren med att teckna en dolda fel-forsakring. [Méaklaren] var medveten
om att det fanns en forhojd risk for vasentliga fel i fastigheten. Att med den insikten
aktivt avrada/motverka fran en professionell besiktning for koparen tyder pa intres-
sekonflikt. Detta ar ett allvarligt asidosadttande och visar en likgiltighet for var trygghet
som kopare och strider mot kravet pa opartiskhet enligt Fastighetsmaklarlagen.

Under visningen den 1 oktober 2023 uppgav [Méaklaren] att fastigheten tidigare salts
i juni 2023 men att kdpet havts pa grund av sjukdom. Ingen besiktning hade genom-
forts da den tidigare kdparen lagt bud pa 9 000 000 kr utan besiktningsklausul. N&r vi
uttryckte intresse for besiktning uppgav [Maklaren] att en professionell besiktning
inte var nodvandig eftersom fastigheten anda skulle renoveras och att han sjalv aldrig
anlitat en besiktningsman vid sina egna fastighetskdp. Han hanvisade till att vi kunde
undersodka huset sa mycket vi ville under pagaende visning. Vi kontrollerade fastig-
heten sa noggrant som lekméan kunde under tidspress och pagadende visning, utan
tillgang till jamforbara objekt till salu i omradet.

I maklarjournalen daterad den 27 september 2023 anges felaktigt att [Maklaren] ”in-
formerat képaren skriftligen om dennes undersékningsplikt” och ”verkat fér att ké-
paren gor eller Iater géra en undersékning”. Vi fick varken nagon skriftlig eller munt-
ligt korrekt information, tvartom upplevde vi att [Maklaren] avradde fran en profess-
ionell besiktning. Detta motsager [Maklarens] senare pastaende om att han rekom-
menderade en besiktning.

Sms-konversationer visar hur [Maklaren] ifragasatte behovet av besiktning och dar vi
pressades att avsta besiktningsklausul under pagaende budgivning:

e 4 oktober 2023: Maklaren ifragasatter behovet av besiktning med hanvisning
till att fastigheten ar i “originalskick” gallande tak, el, dranering och fonster.

e 6 oktober 2023: “Besiktningen dr avgérande da sdljaren gérna ser ett bin-
dande avtal idag. Besiktning kan ni férstds géra dnda men utan klausul.”

e 7 oktober 2023: “De vill séilja till er om ni tar det utan besiktning.”

Vi upplevde en direkt press fran méaklaren att avsta besiktningsklausul for att vinna
budgivningen. Under budgivningen informerade [Maklaren] att Budgivare 3 avstod
besiktningsklausul, vilket skapade ett ultimatum och ytterligare press att mota krav.
| budgivningslistan saknas dock helt noteringar om besiktningsklausul for lagda bud.
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Formuleringen i kopekontraktets § 15 om att vi “valt att avsta” ar missvisande och
doljer att borttagandet av klausulen var ett resultat av maklarens patryckningar un-
der pressad budgivning. Om avstaende av professionell besiktning var ett krav for kop
av fastigheten bor det ha framforts till alla spekulanter innan pabérjad budgivning
och dokumenterats korrekt i kopeavtalet. Ett samtycke som uppnads genom att un-
danhalla vasentlig information och utéva press under pagaende budgivning bor anses
vara ett defekt samtycke.

Enligt oberoende maklare hade en professionell besiktning fore kop avslojat att cen-
trala handlingar i formedlingen saknades eller var felaktiga. Detta hade gett oss en
reell mojlighet att ifragasatta kopet, uppgifterna eller anpassa vart bud. Likasa hade
en energideklaration forutsatt att centrala uppgifter om fastigheten, sasom byggna-
dens energiprestanda och driftférutsattningar, samlades in. Darigenom berévades vi
en mojlighet att upptacka [Maklarens] brister i formedlingen i ett tidigt skede.

Sammanfattningsvis visar maklarens agerande (genom press att avsta fran besikt-
ningsklausul, felaktiga och otillrackliga rad, missvisande kontraktsuppgifter samt un-
derlatenhet att upplysa om risker) att var mojlighet att fullgéra undersokningsplikten
i praktiken sattes ur spel. Vi befann oss i ett underlage, och patryckningarna resulte-
rade i ett defekt samtycke till klausulavstaendet. Konsekvensen blev att vi stod utan
information och dokumentation som lagen syftar till att garantera koparen, vilket in-
nebar att kopet genomfordes utan riskbedomning och beslutsunderlag for en trygg
fastighetsaffar.

Vi anser att detta strider mot maklarens aktiva skyldighet enligt FML 3 kap. 12 § att
verka for besiktning samt mot kravet pa opartiskhet och god fastighetsmaklarsed i
FML 3 kap. 18§.

3.2 Bristande hantering av fragelista och séljarens upplysningsplikt

Vi krdvde uttryckligen en ifylld fragelista fore kontraktsskrivningen, vilket framgar av
sms-konversationer med maklaren (Maklaren) den 6 och 7 oktober 2023:

e 6 oktober 2023: "vi vill se fragelistan innan vi skriver avtal”
e 7 oktober 2023: "fragelistan behévs infér avtalsskrivning”
[Méaklaren] besvarade kravet den 6 och 7 oktober 2023 (bilaga 5.4):
e "Frdgelistan dr nej pa allt hon vet ju inget om fastigheten pad sa sdtt.”

e ”Behévde du fragelistan? Jag fdr upprdétta en da med sdljaren.”
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En fragelista presenterades forst vid kontraktsskrivningen den 10 oktober 2023, utan
saljarens narvaro och utan mojlighet for oss att stalla foljdfragor eller |ata oberoende
sakkunnig granska innehallet.

Fragetecken kring dokumentets validitet och méaklarens agerande uppstod i samband
med den efterféljande tvisten med saljaren. Sédljarens ombud informerade den 17
september 2024 att séljaren “inte ldmnat nagra uppagifter till képarna innan képet”
och “har enligt méklaren inte ombetts fylla i en fragelista”. Detta motsdger maklarens
agerande och vacker starka misstankar om dokumentets dkthet, sarskilt da det se-
nare upptacktes att fragelistan inte bifogades kdpekontraktet.

Maklarjournalen anger att fragelistan éverlamnades till sdljaren for ifylinad den 29
maj 2023. Detta motsags av sms-konversationen den 6 oktober 2023, dar [Maklaren]
uppger att han forst da skulle uppratta en fragelista med saljaren. Journalen saknar
dessutom nagon anteckning som bekraftar att séljaren fyllde i fragelistan den 9 okto-
ber 2023. Denna felaktiga journalféring strider mot FML 3 kap. 18 § om korrekt och
sparbar dokumentation och visar pa monster av vardsloshet fran méaklarens sida.

Trots att fragelistan utgjorde en central férutsattning for kopet hanterades den brist-
falligt, sent och saknas under bilagor i kdpeavtalet. Genom att férminska och felaktigt
hantera ett kravstallt dokument infér kop har maklaren asidosatt sin skyldighet enligt
FML 3 kap. 12 § att verka for att sdljaren lamnar nédvandiga upplysningar. Vi beréva-
des darmed korrekt information som kravdes for var riskbedémning. [Méaklarens]
agerande har darmed direkt forsvagat var rattsliga stallning i tvisten med séljaren och
bidragit till ekonomisk skada. | en bilaga till detta avsnitt beskrivs dven hur saljaren
kande till fel i fastigheten, men att dessa uppgifter framfordes forst efter kdpet.

3.3 Utebliven journalféring och hévt kép

Information om att en tidigare affar har havts utgor vasentlig information for efter-
foljande spekulanter. Enligt FML 3 kap. 18 § ska maklarens journal innehalla de hu-
vudsakliga momenten i uppdragets utférande. Att ett kopekontrakt forst ingas och
darefter havs, inklusive datumen fér dessa hdandelser, ar ssdana moment som maste
journalféras enligt FMI.

| detta fall har [Maklaren] muntligen angett “sjukdom” som forklaring till hdvningen.
Denna omstindighet finns dock inte dokumenterad i journalen. Aven om [Maklaren]
inte har en skyldighet att redovisa orsaken till hdvningen (forutom vid fastighetsrela-
terade orsaker), utgor avsaknaden av korrekt journalféring kring sjdlva hdndelsen
(dvs. att avtalet havts och nar) en tydlig brist. [Maklaren] har dessutom muntligen
uppgett att den tidigare koparen avstatt fran sin besiktningsklausul. Sammantaget
har [Maklaren] [amnat flera lugnande muntliga uppgifter, samtidigt som den skriftliga
dokumentationen som lagen kraver ar bristfallig.
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Handlingarna visar att samtliga spekulanter, dven vid den tidigare forsaljningen i juni
2023, saknade viktiga uppgifter om fastigheten. Genom att undanhalla denna inform-
ation har [Maklaren] asidosatt bade upplysningsplikten och omsorgsplikten, vilket
sannolikt bidragit till en artificiellt hég budniva och en missvisande vardering av fas-
tigheten. Aven om de antecknade buden skulle vara korrekta har samtliga budgivare
agerat utifran samma felaktiga informationsunderlag. Med korrekt och fullstandig in-
formation hade budnivan sannolikt blivit lagre, eller vissa bud aldrig lagts.

En anmarkningsvard omstandighet ar att [Maklaren], under samma period som den
tidigare affaren havdes, hade ett pagaende uppdrag att formedla den davarande ko-
parens bostad. Detta vacker fragor om [Maklaren] hade ett direkt personligt och eko-
nomiskt intresse i att den havda affaren snabbt ersattes med ett nytt bindande avtal.
Att han under dessa forhallanden inte transparent redovisade omstandigheterna
kring havningen i journalen, och i stéllet pressade pa for en snabb affar utan besikt-
ningsklausul, strider mot omsorgsplikten och kravet pa opartiskt agerande enligt FML
3 kap. 1 §. Denna intressekonflikt bor beaktas vid bedémningen av maklarens efter-
foljande agerande.

4. Risker och marknadsforing

[Méaklaren] har underlatit att upplysa om risker for blabetong och radon i omradet
samt vilselett spekulanter genom felaktig marknadsféring av fastighetens planlésning
och antal sovrum. Detta hindrade oss fran att fatta ett informerat kdpbeslut och har
orsakat ekonomisk skada. [Maklarens] agerande strider mot FML 3 kap. 1 § och 12 §
samt marknadsforingslagen (MFL 8 och 10 §8§).

4.1 Undanhdallande av information om blabetong

[Mé&klaren] hade enligt Maklare A, med sin langa erfarenhet och tidigare formedlingar
i samma kvarter, ett sarskilt ansvar att upplysa om riskerna for blabetong och radon.
Maklare B bekraftar att fastigheter i Staden uppforda med blabetong ar mer svar-
salda och riskerar vardeminskning da spekulanter oftare valjer bort dem. Maklare A
framhaller att en maklare med god kdnnedom om omradet bor lyfta sadana risker
och vara forsiktig med utgangspriset nar det finns risk for potentiella fel.

Maklarens kainnedom om riskerna framgar av tre tidigare féormedlingar i samma kvar-
ter, dar han angav byggnadssatt (“Stomme: Lattbetong”) och radonmatningar med
positiva formuleringar som “extremt Idga vérden” och “ldngt under grénsvérdet”. |
vart fall utelamnades i stéllet helt uppgifter, trots att blabetong uppenbarligen ar en
kdnd risk i omradet. Denna selektiva informationshantering, dar positiva uppgifter
anvands som saljargument medan risker och lagstadgade uppgifter undanhalls, visar
pa ett medvetet ménster som gynnade forsaljningen pa var bekostnad. Detta strider
mot FML 3 kap. 12 § och MFL 10 §, som forbjuder utelamnande av vasentlig inform-
ation som paverkar képarens beslutsunderlag.
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4.2 Vilseledande marknadsféring och manipulation av planritningen

[Maklaren] modifierade fastighetens planritningar pa ett vilseledande satt, vilket gav
en felaktig bild av antalet sovrum och rummens storlek. Detta gav oss som kopare
och o6vriga spekulanter en felaktig bild av fastighetens faktiska forutsattningar och
varde.

Overvaning: Ett rum p& dvervaningen marknadsfordes som “Sovrum/klk” i [Mékla-
rens] planritning, men anges enbart som “Kladkammare” i originalritningen. Rummet
har en golvyta pa endast 6 kvm och sankt takh6jd pga snedtak.

Utrymmet understiger bade Lantmateriverkets minimikrav for "rum" (minst 7 kvm,
LMVFS 2007:3, 3 §) och Boverkets byggregler for takhojd i vistelserum (BBR 3:311).
Detta uppmarksammades av entreprendrer vid projektering av saneringsatgarder
(FTX ventilationsatgarder) i juni 2025 under pagdende renovering. Redan vid forsalj-
ningstillfallet var detta utrymme alltsa inte att betrakta som ett rum, an mindre ett
sovrum. Att marknadsféra en kladkammare, som varken uppfyller kraven for yta eller
takhojd, som "sovrum" ar vilseledande om fastighetens faktiska forutsattningar och
varde.

Dartill manipulerades planritningen genom att den sddra vaggen och garderober ri-
tades in langre ner for att ge intryck av ett storre rum utan att detta angavs som en
alternativ planlésning. Planritningen ar i ovrigt en exakt kopia av originalritningen.
Detta ar inte en fraga om “allmant sprakbruk”, utan en medveten férandring av
planritningen som skapar en felaktig uppfattning av bostadens faktiska planlosning.
[Méaklarens] agerande att aktivt forstora rummet pa den marknadsférda planrit-
ningen visar att maklaren var medveten om att utrymmets faktiska storlek var pro-
blematisk. Detta agerande kan inte tolkas pa annat satt an ett medvetet forsok att
vilseleda potentiella képare om fastighetens forutsattningar och 6ka marknadsvar-
det, i strid mot FML 3 kap. 12 § och MFL 10 §.

Kallare: Ett utrymme i kdllarplanet marknadsfordes som “Sovrum”. Utrymmet var in-
rett med panel, nedsankt tak med belysning, platsbyggda garderober och ett 6pp-
ningsbart fonster. Vid renovering (haltagning) i juni 2025 uppmattes takhojden till
2,16 m efter rivning av det nedsankta taket. Takh6jden vantas minska till ca 2 m efter
aterstallning av golv/innertak.

Sakkunniga bedomde att rummet inte uppfyllde kraven for stadigvarande vistelse en-
ligt BBR varken vad det galler takhojd eller ventilation. Vid tidpunkten for for-
medlingen och i ansokan om bygglov/bygganmalan gillde Boverkets byggregler (BBR
3:311) fére 1 juli 2025, som kravde en takh6jd pa minst 2,40 meter, med ett undantag
for kallare dar 2,30 meter kunde godtas, for rum avsedda for stadigvarande vistelse.
De senaste bygglovsritningar fran 1973 anger rummet som “férrad”. Genom att klas-
sificera rummet som sovrum utan stéd i handlingar eller BBR visar pa oaktsamhet.
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Bada utrymmen uppfyllde darmed inte gallande krav for att marknadsféras som sov-
rum. Utover de tva felklassificerade utrymmen har [Maklaren] pa ett systematiskt
satt andrat klassificeringar av ett flertal andra utrymmen, t.ex. "hall" till "allrum", "ar-
betsrum" till "sovrum" och "forrad" till "gillestuga". Detta monster av modifieringar
syftar enbart till att framstalla fastigheten som ett hus med fler och mer vardedkande
bostadsrum. Den strategiska och selektiva informationsgivningen understryks av att
[Maklaren], samtidigt som han aktivt manipulerade planritningen for att framstalla
fler och storre sovrum, underlat att upplysa om eller rita in det dolda, olovliga kéllar-
utrymmet som saljaren kande till (se avsnitt 5.1). Planritningen, som utgjorde en cen-
tral del av vart beslutsunderlag, bifogades dessutom inte kopekontraktet vilket visar

pa en bristande omsorg gallande det underlag som formedlingen baserades pa.

Vi noterar att Maklarsamfundet i sin bakgrundsbeskrivning felaktigt hdavdar att vart
krav grundas i “vilseledande i fréga om antalet rum". Vart krav handlar uteslutande
om det vilseledande antalet godkdnda sovrum, medveten manipulation av marknads-
forda handlingar samt bristande hantering av kdpekontraktet. Maklarsamfundet hav-
dar vidare att "Mdklarens planritning dr inte heller felaktig" och att de aktuella ut-
rymmen "kan anvéndas for de dndamadl som anges i respektive utrymme”. Vi vill un-
derstryka att:

e Planritningen har aktivt manipulerats for att vilseleda om storlek och anvand-
ning,

e Ett utrymme faller under minimikravet for att ens klassas som ett rum, och

e Tva utrymmen uppfyllde inte de lagkrav for stadigvarande vistelse under for-
medlingen

Sammantaget visar detta pa att [Maklaren] medvetet prioriterade och manipulerade
information som gynnade forsaljningen, medan vasentlig och negativ information for
kdparen undanholls. Till skillnad fran fall dar en maklare endast har vidarebefordrat
saljarens uppgifter i god tro, har [Méaklaren] i vart fall anvant sig av en planritning som
har aktivt manipulerats.

Forsakringens satt att anvanda ett funktionellt sprakbruk for att forsvara maklarens
manipulativa agerande bor underkannas, da méaklarens skyldighet ar att uppfylla god
fastighetsmaklarsed och ge korrekt information om fastighetens faktiska forutsatt-
ningar. En kopare ska kunna lita pa den information som en erfaren fastighetsmaklare
tillhandahaller. Om en maklare viljer att vilseleda med informationen for att gynna
forsaljningen, ar det ett extremt grovt svek mot denna tillit. Manipulation av en
planritning visar i sig att man var medveten om att rummets befintliga utformning
var problematisk. Ovanstaende handlingar beror inte pa passiv okunskap utan det ar
aktivt vilseledande. Det dr anmarkningsvart att Maklarsamfundet undviker att be-
mota [Maklarens] vardslosa agerande.
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4.3 Férsvarande omsténdighet; Tidigare varning fran FMI

Enligt Fastighetsmaklarinspektionen (FMI) har [Maklaren] tilldelats en varning den
[datum] for vilseledande marknadsforing under en formedling i maj 2023. Detta visar
ett systematiskt monster av brister i [Maklarens] agerande, vilket forstarker allvaret
i hans oaktsamhet i vart fall. Aven om varningen inte direkt bevisar fel i var affar, ar
det en forsvarande omstandighet som FRN bor beakta.

Slutsats

Maklaren hade, genom sin lokala erfarenhet, sarskild anledning att misstanka risker
med byggnadssattet. [Maklarens] underlatenhet att upplysa om blabetong/radon
och vilseledande marknadsféring av planlésning och sovrum strider mot FML 3 kap.
1 § (god fastighetsmaklarsed) och 12 § (upplysningsplikt) samt MFL 8 och 10 §§ (for-
bud mot vilseledande framstallningar och utelamnande av vasentlig information).
Detta systematiska monster av selektiv informationsgivning, kombinerat med [Mak-
larens] tidigare varning fran FMI, visar pa grov oaktsamhet som har orsakat oss eko-
nomisk skada. Vi ber FRN att prova [Maklarens] agerande och beakta dessa brister
vid bedémningen av skadestandsfragan.

5. Ekonomisk skada till f6ljd av maklarens forsummelser

[Maklarens] brister i dokumentation, informationsgivning och marknadsforing har or-
sakat betydande ekonomisk skada genom permanent férsvagad juridisk stallning,
permanent vardeminskning och direkta merkostnader. Nedan redovisas de ekono-
miska konsekvenserna av hans vardsloshet.

5.1 Skada 1: Férlust av rittslig stdllning och férlorad erséittning

Den allvarligaste konsekvensen av maklarens agerande ar att var rattsliga stallning
gentemot saljaren har blivit permanent férsvagad. Som framgar av tidigare avsnitt
har maklaren bland annat underlatit att tillhandahalla lagstadgade uppgifter och upp-
lysa om vasentliga risker, visat vardsloshet vid hantering av centrala handlingar samt
aktivt motverkat en professionell besiktning. Hans brister och utfastelser har under-
minerat hela grunden for en tvist mot saljaren. [Maklarens] agerande har darmed
berdvat oss det starka utgangslage som lagen syftar till att ge en kdpare vid fel i fas-
tigheten, vilket har lett till ekonomisk skada.

Forst vid en genomgang med Maklare A den 5 december 2024, efter juristradgivning,
blev det tydligt att [Maklarens] uteblivna dokumentation utgjorde lagstadgade hand-
lingar och inte frivilliga rutiner. Dessa brister, som framkom under tvisten mot silja-
ren, var inte enkla misstag utan resultatet av allvarlig oaktsamhet. Detta férsvarade
var mojlighet att havda rattsliga ansprak och bedéma fastighetens risker fore kopet.
Reklamation riktades mot [Maklaren] den 20 december 2024 efter radgivning fran
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jurister och oberoende fastighetsmaklare. Reklamationen har framstallts inom skalig
tid fran det att [Maklarens] brister blev kdnda, i enlighet med FML 3 kap. 26 §.

Direkta kostnader kopplade till tvisten
Denna forsummelse har orsakat oss en direkt ekonomisk skada i form av:

e Kostnader for ombud/utredning: Utgifter om cirka 33 973 kr efter avdragen
ersattning fran rattsskyddsforsakringen.

e Forlorad ersattning for atgardskostnader: Kostnader berdknas uppga till cirka
961 000 kr.

e Merkostnader for dubbelt boende: Uppskattad kostnad under sanerings- och
atgardstiden om totalt cirka 148 500 kr.

Paverkan pa marknadsvarde

[Mé&klarens] underlatenhet har haft en negativ paverkan pa fastighetens marknads-
varde. Vid en framtida forsaljning maste byggnadsmaterial och kdnda brister redovi-
sas, vilket enligt tva oberoende maklare riskerar att avskracka spekulanter och redu-
cera priset avsevart.

o Maklare B: Intygar att slutpriset “minst skulle reduceras med den kostnad som
krévs for att atgdrda de aktuella bristerna”.

e Maklare A: Uppskattar efter juristsamrad att marknadsvardet ar reducerat
med ca 1000 000 kr. Utgangspriset hade inte skaligen kunnat Overstiga
8 000 000 kr med hansyn till risker och foljdkostnader.

Ovanstaende varderingar tar inte hansyn till den vilseledande marknadsforingen av
fem sovrum istallet for tre. Vi upplevde svarigheter att inhdmta oberoende varde-
ringar da tillfragade maklare valt att avsta efter att ha fatt kannedom om att [Makla-
ren] formedI|at fastigheten. Detta begrdansade var mojlighet att styrka vardeminsk-
ningen, genom flera oberoende bedémningar, och understryker obalansen till f6ljd
av [Méklarens] starka stallning pa den lokala marknaden.

Sammantaget har [Maklarens] vardslosa agerande orsakat oss konkret ekonomisk
skada genom att berdva oss mojligheten att tillvarata var ratt till ersattning for redan
konstaterade fel samt framtida dolda fel. Att vi dessutom uttryckligen kravde vasent-
lig dokumentation innan kopet forstarker allvaret i [Maklarens] forsummelse. De fel
som framkommit efter tilltradet redovisas inte som fristdende ansprak i denna prov-
ning, utan som underlag for atgardskostnader till stod for Méaklare B:s vardering och
till den forlorade ersattningen.
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5.2 Skada 2: Vidrdeminskning till féljd av vilseledande marknadsféring

Genom att vilseledande marknadsfora fastigheten med fem sovrum, trots att endast
tre var godkanda, har [Maklaren] orsakat oss betydande ekonomiska och praktiska
foljder. Fastighetens marknadsvarde har minskat, samtidigt som vi paférts direkta
merkostnader och administrativt merarbete. Detta agerande strider mot god fastig-
hetsmaklarsed och maklarens upplysningsplikt (FML 3 kap. 1 och 12 §§) samt forbu-
det mot vilseledande och uteldamnande av vasentlig information (MFL 8 och 10 §§).

Praktiska och ekonomiska féljder

e Utrymmet pa 6vervaningen: Utrymmet (kladdkammare) har en golvyta pa end-
ast 6 kvm. Som framgar av avsnitt 4.2, marknadsfordes det vilseledande som
ett sovrum genom en manipulerad planritning. De direkta konsekvenserna av
denna felklassificering ar dels att utrymmet, som inte ar godkant som sovrum,
inte kan utokas da aterstallning efter sanering redan utforts. Dels kravdes en
omedelbar omprojektering av ventilationen fran tilluft till franluft, vilket med-
fort en extra kostnad pa 25 000 kr.

e Utrymmetikallaren: [Maklarens] planritningar ledde till att externa arkitekter
felaktigt klassificerade kadllarrummet som sovrum i nya bygglovsritningar, vil-
ket kan kriva rattelse hos kommunen. Aven om rummets status i dagslaget
inte ligger till grund for ett skadestandsyrkande pga. nya byggregler, visar
maklarens agerande att han konsekvent anvande felaktiga uppgifter i for-
medlingen. Att omvandla utrymmet hade kravt omfattande ombyggnad (t.ex.
utgravning for att utoka takhojden), en atgard som sakkunniga avradde fran
pa grund av hog risk for fuktproblem. Denna felklassificering under for-
medlingen bidrog till den samlade bilden av en bostad med potential for fem
sovrum, trots de faktiska begransningarna.

Beddmningen av maklarens oaktsamhet bor goras utifran de forhallanden och regler
som gallde vid férmedlingstillfallet. En senare dndring i Boverkets nya byggregler kan
inte retroaktivt dolja de brister som foreldg vid kdpet eller franta maklaren ansvaret
for den vilseledande marknadsforingen. Skadan, i form av en omedelbar vardeminsk-
ning, fanns redan under férmedlingen och vid férvarvet nar vi betalade for en fastig-
het med forutsattningar som den bevisligen saknade da.

Berakning av vardeminskning

[Mé&klarens] méaklarfirma anger pa sin hemsida att “antalet sovrum... kan vara avgé-
rande, sdrskilt ndr familjer letar efter sitt ndsta hem” och att “omdisponera planlés-
ningen...fler sovrum kan éka bostadens vdrde”. Eftersom utrymmet pa 6vervaningen
(kladkammaren) inte ar ett godkant sovrum, kan fastigheten vid en framtida forsalj-
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ning endast marknadsforas med fyra godkanda sovrum (i stéllet for fem, om vi bort-
ser fran utrymmet i kdllaren). Detta minskar fastighetens marknadsvarde och hur at-
traktiv den ar for malgruppen (storre familjer).

Medianpris i kvarteret (kr/m?) 57 600 kr/m?
Fastighetens yta (mz) 150 m?
Beraknat marknadsvarde 8 640 000 kr
Yrkad Vardeminskning (5% av MV) 432 000 kr

Vardeminskningen kan uppskattas till 4-8 % av marknadsvardet (motsvarande
345 000 - 690 000 kr) till foljd av felaktig marknadsforing av fastigheten. Vi anser dar-
med att ett skadestandsbelopp om 432 000 kr ar skaligt, vilket motsvarar 5 % av det
berdknade marknadsvardet. Berakningen baseras pa ett medianpris i kvarteret om
57 600 kr/m? (se jamforelsetabell nedan), vilket for en fastighet pa 150 m? ger ett
berdknat marknadsvarde pa 8 640 000 kr (mot erlagd kdpeskilling 9 200 000 kr).

Nedan visas salda bostader i kvarteret fran de senaste 12 manaderna:

Adress kvm Slutpris kr Datum sald kr/kvm
Ef  EEEER 7 500 000 2025-07-04 56 391
D - 15 100 000 2025-05-21 63 983
) 160 7 950 000 2025-04-30 49 688
ay» - 8 000 000 2025-02-17 58 524
O 189 9 975 000 2025-02-17 52 778
- ) 131 8 500 000 2024-10-10 64 886

Berakningen stods av jamforelseobjektet Fastighetsvagen 11. Denna fastighet, ocksa
med renoveringsbehov, har endast tre sovrum och saldes av [Maklaren] till ett mar-
kant lagre kvadratmeterpris (56 391 kr/m? mot 61 333 kr/m?), vilket bade illustrerar
prispaverkan av farre sovrum i samma kvarter samt 6vervarderingen av fastigheten.

Sammanfattning av yrkande

Med hénsyn till att utrymmet pa overvaningen inte kan utdkas yrkar vi skadestand
for den permanenta vardeminskningen samt for de direkta merkostnader som mak-
larens agerande orsakat.

Skadestand yrkas med totalt 457 000 kr, fordelat enligt foljande:
e Permanent vardeminskning: 432 000 kr

e Merkostnad for ventilation: 25 000 kr
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Ovanstaende omstandigheter visar att den felaktiga marknadsféringen inte var ett
isolerat misstag, utan ett resultat av ett medvetet risktagande i forsaljningssyfte och
en bristande respekt for upplysningsplikten gentemot oss som kdpare. Helt obero-
ende av felen i fastigheten har maklaren genom aktivt vilseledande orsakat en varde-
minskning.

[Maklarens] agerande praglas av systematiska och allvarliga brister i formedlingsupp-
draget, vilket orsakat oss ekonomisk skada genom vardeminskning, merkostnader
och forlorad majlighet till rattslig prévning. Som senior och omradeskunnig méaklare
med mangarig erfarenhet bar [Méaklaren] ett sarskilt ansvar for noggrannhet och
transparens.

Bristerna inkluderar:

e Underlatenhet att tillhandahalla korrekt, sparbar dokumentation samt
lagstadgade handlingar.

e Vilseledande marknadsféring, grov oaktsamhet och aktiv manipulation av
planritningar.

e Motverkande av en professionell besiktning och lamnande av noédvandiga
upplysningar.

e Vardslos hantering av fragelista och kopekontrakt.

Vi anser att det foreligger ett tydligt och adekvat orsakssamband mellan [Méklarens]
vardslosa brister och den ekonomiska skada vi lidit. Vi anser att grund for vart ansprak
foreligger enligt FML 3 kap. 25 § och att vara reklamationer skedde inom skalig tid
fran det att [Maklarens] vardsloshet och de systematiska dokumentationsbristerna
blev kdnda i samband med den juridiska tvisten mot séljaren. Da dessa brister utgor
ett systematiskt och grovt oaktsamt monster dberopas dessutom FML 3 kap. 26 § st.
2, vilket bor gora tidsfragan irrelevant.

Yrkande

Vi yrkar ett samlat skadestand om 1 600 473 kr jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran
forsta reklamationsdagen (2024-12-20) till dess full betalning sker.

Det yrkade beloppet ar specificerat enligt féljande:

e Skadestand for forlorad ersattning: 961 000 kr, motsvarande kostnaden for
att atgarda de fel i fastigheten som vi, pa grund av méaklarens férsummelser,
inte kunde krava full ersattning for fran saljaren.
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e Ersattning for permanent vardeminskning: 432 000 kr, motsvarande den var-
deminskning som uppstatt till foljd av vilseledande marknadsféring av antalet
sovrum.

e Ersattning for direkta merkostnader: 207 473 kr med féljande delposter:
a) Ombudskostnader i tvisten mot saljaren: 33 973 kr.
b) Merkostnader for dubbelt boende: 148 500 kr.
c) Omprojektering av ventilationsarbete: 25 000 kr.”
Maklaren
Grunder fér bestridande
Han har inte agerat oaktsamt.
NN-YY har inte drabbats av skada.

Ett eventuellt skadestand ska jamkas till noll pa grund av bristande underséknings-
plikt.

Det brister i orsakssambandet.
Reklamation har skett for sent.
Oaktsamhet

Objektsbeskrivning

Han upprattade en objektsbeskrivning som NN-YY fick del av fore kopet. En bo-
stadsannons fanns dven pa hans hemsida. Han gick igenom objektsbeskrivningen
med NN-YY i samband med undertecknandet av kdopekontraktet.

Byggnadssatt

Uppgift om byggnadssatt kunde inte lamnas da han inte fick ndgon information om
detta. Han hade ingen skyldighet att undersoka radonhalten/férekomsten av bla-
betong och han kdnde inte heller till att radonhalten skulle vara forhojd och/eller
att det skulle finnas blabetong i byggnaden.

Driftskostnader

| objektsbeskrivningen angavs att fastighetsavgiften var 9 287 kr. Uppgift om drift-
kostnader i 6vrigt kunde inte ldmnas da saljaren inte kunde lamna nagra sadana
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uppgifter. Da det anges ”"0” i varje falt maste NN-YY ha forstatt att kostnader skulle
tillkomma, t.ex. kostnad for uppvarmning.

Energideklaration

Séaljaren |at uppratta en energideklaration efter att NN-YY framstallt en sadan be-
garan.

Maklarjournal

Maklarjournalen 6verlamnades till NN-YY nar de bad att fa ta del av den. Vad géller
den tidigare 6verlatelsen till en annan kdpare kan han inte se vad avsaknaden av
anteckning att det kdpet atergick har for betydelse nar det géller NN-YY:s krav. Det
kopet atergick huvudsakligen pa grund av att koparen inte fick sin bostad sald.

Budgivningslista

Alla bud har antecknats i budgivningslistan och beloppen ar korrekta. Vad galler
datum och tidpunkt har han svart att kommentera pastadda felaktigheter da det
gatt cirka tva ar sedan budgivningen. Oaktat detta har det inte visats att budgiv-
ningen skulle ha “manipulerats”.

Besiktning

Han informerade NN-YY om en kdpares undersokningsplikt och han rekommende-
rade dem att utféra en besiktning. Han fornekar att han skulle ha uttryckt att en
besiktning inte var av betydelse. Tvartom betonade han vikten av att undersoka
fastigheten da saljaren saknade information om fastigheten. Saljaren hade dock
forklarat att denne inte accepterade att kopet villkorades av besiktning, varfor han
fragade NN-YY om de kunde tanka sig att kopa utan besiktning. NN-YY hade forkla-
rat att de ville “fa ett avslut”. Han papekade att byggnaden var i “originalskick” for
att géra NN-YY uppmarksamma pa de flesta byggnadsdelar var fran ar 1959-1963
och att NN-YY darmed kunde forvanta sig att atgarder maste utforas. NN-YY accep-
terade att en besiktningsklausul inte togs in i kopekontraktet (se § 15 i kopekon-
traktet).

Fragelista och uppgifter fran saljaren

Han verkade for att saljaren skulle lamna uppgifter om fastigheten som kunde an-
tas vara av betydelse. Saljaren saknade dock kannedom om fastigheten da det var
hennes avlidne man som hade hanterat fastighetsrelaterade fragor. Pa begaran av
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NN-YY upprattades en fragelista, som de fick del av fére dverlatelsen. Att fragelis-
tan inte utgjorde bilaga till kbpekontraktet saknar betydelse. Den standard kopa-
ren har ratt att krava kan faststallas utifran parternas avtal eller uppgifter som sal-
jaren pa annat satt lamnat direkt i avtalet eller i samband med kdpet, muntligen
eller skriftligen.

| fragelistan 1amnas ingen upplysning om bl3a lattbetong/radon och det framgar
dven att sdljaren inte hade utfért nagon kontroll avseende radon.

NN-YY hade, efter att de fick del av fragelistan, kunnat vélja att inte underteckna
kopekontraktet.

Blabetong

Han kdnde inte till att det skulle finnas blabetong i byggnaden, varfér han inte hel-
ler kunde informera NN-YY om detta. Han kdnde inte heller till att det skulle vara
vanligt férekommande med bldbetong i omradet — och det ar inte heller visat att
det skulle vara pa det sattet.

Planritning, antal rum

Fore kopet besokte NN-YY fastigheten och de kunde da bilda sig en uppfattning om
byggnadens olika utrymmen och hur de kunde anvandas for olika @ndamal. Hans
planritning ar inte heller felaktig och han har inte, som NN-YY pastar, manipulerat
planritningen. De olika utrymmena kan anvandas for de andamal som anges i re-
spektive utrymme. Ett utrymme som enligt allmant sprakbruk kan beskrivas som
rum kan ocksa marknadsforas som ett rum, jfr FRN 8/18 och FRN 110/23.

| 3 § Lantmateriverkets foreskrifter om lagenhetsregister (LMVFS 2007:3) anges
foljande:

"Med ett rum avses ett utrymme som har en golvyta av minst sju kvadratmeter och
har direkt dagsljus. Som rum raknas inte hygienutrymme.”

NN-YY pastar att det ena rummet har en golvyta om sex kvm. Det gar inte att utlasa
detta fran ingivna handlingar. Oaktat detta kan utrymmet enligt allmant sprakbruk
beskrivas som ett rum.

Det kan daven namnas att enligt Boverkets nu gallande foreskrifter, BFS 2024:11,
definieras ett rum som “ett utrymme i en byggnad, som kan betrddas och ar av-
gransat pa alla sidor av golv, vaggar och tak". Det finns inte nagot krav pa minsta
takhojd uttryckt i centimeter, utan ett mer allmant krav pa att rumshoéjden ska vara
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tillracklig for att undvika olagenheter for anvandarnas halsa och vara anpassad till
den avsedda anvandningen av rummet (BFS 2024:8, 5:1).

Det finns inget som hindrar NN-YY fran att anvdanda de aktuella rummen som sov-
rum.

Oljecistern, bygglov

Han kdnde inte till att det fanns en nedgravd oljecistern pa fastigheten. Det var inte
heller ndagot han kunde forvantas upptacka vid en ytlig syn av fastigheten, eftersom
den var nedgrdvd. Han kdnde inte heller till att oljecisternen i kallaren skulle vara
"olovlig”, som det pastas. Som framgar av anmalan var den cisternen "placerad i
ett dolt, oatkomligt kdllarutrymme”. Vidare kande han inte till att bygglov skulle ha
saknats for kallarutrymmet. En fastighetsmaklare ar som huvudregel inte skyldig
att undersoka plan- och bygglovsfragor (prop. 1983/84:16 s. 38).

Skada och orsakssamband

Blabetong/radon

Av protokollet fran radonmatningen som NN-YY utfort framgar att uppmatt arsme-
delvarde ar 200 Bg/m3. Referensvardet for manniskors halsa dr 200 Bg/m?3 (avser
arsmedelvardet). Det vill saga ett godkant arsmedelvarde har uppmatts. Nagon
skada ar darmed inte visad.

Vidare brister det i orsakssambandet. Kostnaden (pastadd skada) ar inte en foljd
av att NN-YY inte informerades om att det finns blabetong i byggnaden, utan kost-
naden ar en foljd av att NN-YY — trots godkanda radonvarden — valt att utfora at-
garder for att sanka radonhalten ytterligare. Det ska tillaggas att NN-YY inte under-
sokte forekomsten av radon, trots att saljaren i fragelistan hade uppgett att nagon
radonmatning inte utforts.

Det noteras dven att radonmatningen pabodrjades i november 2023, en manad ef-
ter overlatelsen. Tilltrdde skedde den 19 februari 2024 och detektorerna fran ra-
donmatningen ankom till Radonmatningsféretaget den 20 februari 2024. Att en
radonmatning utfordes direkt efter kopet talar for att NN-YY misstankte att radon-
halten kunde vara férhojd.

NN-YY valde att inte besiktiga fastigheten (inkluderande kontroll av radon) och dar-
med férsummade de sin undersdkningsplikt. Aven om séljaren inte accepterade att
kopet villkorades av besiktning, hade NN-YY kunnat besiktiga fastigheten fore ko-
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pet — och t.ex. utféra en kortidsmatning av radon. Eventuellt skadestand ska dar-
med jamkas till noll (jamfor Svea hovratts mal T 7411-00 och Hovratten 6ver Skane
och Blekinges mal T 209-04).

Ru

Da de aktuella rummen kan anvandas som sovrum har NN-YY inte drabbats av
skada. Vidare kunde NN-YY vid visningen se hur rummen sag ut och det hade varit
enkelt att mata golvytan och takhdjden. Ett eventuellt skadestand ska darfor jam-
kas till noll pa grund av bristande undersékningsplikt.

Dubbla boendekostnader

Det framgar avanmalan att NN-YY hade for avsikt att renovera byggnaden, och att
sa ocksa skett och att “fel” upptackts i samband med detta. Pastadd kostnad for
annat boende ar en foljd av den planerade renoveringen och inte pastadda fel,
varfor det brister i orsakssambandet. Det far antas att NN-YY hade ténkt bo kvar i
den davarande bostaden tills renoveringen var slutford.

Ovrigt

Vardeutlatandet som NN-YY 3dberopar ifragasatts. Radonhalten Gverstiger inte
gransvardet varfor inga atgarder ar nodvandiga nar det galler radonhalten.

Reklamation

Blabetong

NN-YY har uppgett att de i samband med renovering av byggnaden fick kinnedom
om att det fanns blabetong i byggnaden. De har tidigare begart ersattning for
dubbla boendekostnader under en sexmanadersperiod med hanvisning till “dolda
fel” /radon. Det far antas att NN-YY fick kinnedom om forekomsten av radon i sam-
band med tilltrddesdagen, det vill sdga cirka tio manader innan de framstéllde en
reklamation mot honom. Reklamation har i vart fall inte skett tidigare an sex ma-
nader fran det att NN-YY fick kinnedom om forekomsten av radon, da de i decem-
ber 2024 framstallde krav pa ersattning for dubbla boendekostnader under en sex-
manadersperiod. | rattsfallet RH 2006:77, som gallde en besiktningstjanst, hade
reklamation skett efter sex manader, vilket ansags vara for sent.
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NN-YY maste i vart fall vid tilltradet av fastigheten, den 19 februari 2024, ha kunnat
bilda sig en uppfattning om hur de olika utrymmena kunde anvandas for olika an-
damal. NN-YY maste da ha insett de omstandigheter som ligger till grund for deras
krav. Reklamation skedde drygt tva ar senare, vilket ar for sent.

Rénta

Kravet pa ranta fran den 20 december 2024 da utredning lagts fram forst vid an-
malan till FRN (4 § 3 st. rantelagen).

NN-YY tillade féljande:
“Objektsbeskrivning

Vi har inte tillhandahallits en objektsbeskrivning med lagstadgade uppgifter for fas-
tigheten enligt FML 3 kap. 14 § och ingen genomgang av nagon objektsbeskrivning
har skett, vare sig fore eller vid kontraktsskrivningen den 10 oktober 2023 (se avsnitt
2.2.1). Det dokument som nu aberopas av motparten, och mottogs forst den 11 de-
cember 2025, har aldrig tidigare presenterats for oss.

Bilagan ar varken undertecknad av nagon part, daterad i anslutning till kontraktstill-
fallet eller finns som bilaga till képehandlingen. Som stdd for bedémningen av vilken
information som faktiskt tillhandaholls infor kdpet bifogas en skarmdump av den ob-
jektsinformation som publicerades pa maklarfirmans webbplats under 2023, vilken
tidigare beskrivits i var anmalan. Detta var den information som fanns tillganglig for
spekulanter infor visning, budgivning och kontraktsskrivning. Den ansvariga maklar-
firman har bekraftat att ingen lagstadgad objektbeskrivning har upprattats for fastig-
heten.

For att tydliggdra vad som utgor en standard dokumentationsniva hos den ansvariga
maklarfirman bifogas tva exempel. Bilaga 19 utgor ett exempel pa en objektsbeskriv-
ning vid kommande forsaljning och visar hur obligatoriska uppgifter, reservationer
och strukturerad information normalt presenteras hos maklarfirman. | detta fall ar
objektet ett dédsbo.

Bilaga 20 utgor ett exempel pa kopekontrakt fran samma maklarfirma och aberopas
enbart i syfte att illustrera vilka handlingar, bilagor och informationsmoment som
normalt regleras i avtal vid fastighetsoverlatelser. Denna jamfors med samma sida i
vart kopekontrakt tillhorande det aktuella objektet. Sammantaget visar exemplen va-
sentliga skillnader i dokumentation och informationshantering i férhallande till den
aktuella formedlingen, avseende uppgifter som ar centrala for koparens mojlighet att
fatta ett informerat beslut.
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Enligt Fastighetsmaklarinspektionen (FMI) har maklaren ett ansvar for att marknads-
foringen inte blir vilseledande och att den éverensstammer med marknadsforingsla-
gens krav. Bilagan motsager darmed motpartens pastaende att uppgifter skulle ha
redovisats pa ett tillrdckligt satt och visar i stéllet att vasentlig information utelamnats
for spekulanter. En objektsbeskrivning som inte uppfyller kraven i FML kan rimligen
inte anses fullgéra maklarens informationsplikt och bor darmed utgora ett asidosat-
tande av omsorgsplikten.

De bilagor som motparten hanvisar till som ”bostadsannons pd mdklarens hemsida”
avser inte den aktuella fastigheten, sa som motparten pastar, utan objektet Fastig-
hetsvagen 11 som [Maklaren] formedlat. Dessa bilagor har dberopats i var anmalan
som jamforelseobjekt i varderingssyfte i var anmalan. Bilagan visar dven att [Makla-
ren] i andra formedlingar korrekt tillhandahallit objektsbeskrivningar med obligato-
riska uppgifter dar det gynnat forsaljningen. Avvikelsen i det aktuella darendet fram-
star darmed som sarskilt tydlig.

Byggnadssdtt

Vi har inte tillhandahallits lagstadgade uppgifter om byggnadssatt enligt FML 3 kap.
14 §. Avsaknaden av ovanstaende information innebar att vi saknade underlag for att
beddma byggnadens tekniska egenskaper och risker.

Vidare ska maklaren enligt FML 3 kap. 12 § upplysa kdparen om kdnda eller miss-
tdnkta risker. Blabetong och radon ar exempel pa sadana risker som bor falla inom
denna upplysningsplikt nar maklaren har anledning att kanna till dem. Denna skyldig-
het férutsatter inte att maklaren gor tekniska undersékningar, men val att han vida-
rebefordrar den information som kan anses vara kand eller normalt tillganglig i for-
medlingen.

| detta fall ar det relevant att [Maklaren] under lang tid varit verksam i omradet och
formedlat flera narliggande fastigheter av liknande byggnadstyp. | dessa formedlingar
har [Méklaren] enligt dokumentationen lamnat uppgifter om byggnadssatt och redo-
visat radonmatningar, vilket visar att sadana fragor varit kdnda, beaktade och hante-
rade av honom i jamférbara uppdrag.

Sarskilt anmarkningsvart ar formedlingen av grannfastigheten Fastighetsvagen 22,
som dgde rum under samma tidsperiod som den aktuella férmedlingen (bilaga 8). |
objektsbeskrivningen saknas ocksa uppgift om byggnadssatt, dock anges uttryckligen
att “radonmdtning utférd som visade extremt Idga véirden”. Detta visar att [Makla-
ren] haft kinnedom om radon som relevant riskfaktor i omradet och aktivt valt att
kommunicera information nar den bedémts gynna affaren.
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Att bade lagstadgade och relevanta uppgifter utelamnades helt i vart fall talar for att
[M&klaren] underlat att formedla information som han hade skal att kdanna till och
som varit av betydelse for vart kdpbeslut.

Driftskostnader och boendekostnader

Vi har inte tillhandahallits lagstadgade uppgifter om driftskostnader och boendekost-
nader enligt FML 3 kap. 14 § och 16 §. Syftet med denna bestammelse ar att kdparen
ska ha ett tillforlitligt ekonomiskt beslutsunderlag innan kdpet ingas.

Oavsett sdljarens uppgifter ar det maklaren som ansvarar for redovisningen av just
lagstadgade uppgifter. Detta foljer inte bara av lagtextens utformning utan dven av
etablerad branschpraxis. Maklarsamfundet anger uttryckligen att driftskostnader ska
redovisas ”pd ett sa utforligt sdtt att képare kan géra en bedémning av hur deras
ekonomi skulle paverkas vid ett kép”. Vidare framgar att "det dr inte tillréickligt att de
sammanlagda driftskostnaderna anges schablonmdissigt”, utan att redovisningen ska
vara konkret och ge ett korrekt beslutsunderlag infor ett bostadskop.

| FMI:s beslut med dnr 4.1-1977-13 uttalade domstolen (mal nr 5663—15) att utelam-
nandet av en uppgift om driftskostnader i objektsbeskrivningen utgor en brist av cen-
tral betydelse och att FMI hade haft fog for att meddela maklaren en varning. En re-
dovisning tva ar efter kdpet, dar samtliga poster anges som 0 kr, strider mot praxis
och hade i vilket fall inte motsvarat ett tillforlitligt beslutsunderlag.

Vidare framgar enligt uppgift att saljaren bodde i fastigheten fram till den 16 septem-
ber 2023. Det innebar att faktisk forbrukning och faktiska kostnader fanns tillgangliga
for den narmast forflutna perioden och sannolikt aven for tidigare ar, med tanke pa
saljarens langvariga boendetid (6ver 50 ar). Det saknas darmed grund for att drifts-
kostnader skulle vara omojliga att redovisa.

Sammantaget innebar avsaknaden av driftskostnader och boendekostnader i ob-
jektsbeskrivningen, och den efterhandskonstruktion som nu presenteras, ett tydligt
asidosattande av maklarens skyldigheter enligt FML 3 kap. 14 §, 16 § samt omsorgs-
plikten i FML 3 kap. 1 §.

Mcdklarjournal
Vi har inte tillhandahallits en lagstadgad maklarjournal enligt FML 3 kap. 18 §.

| den senare utldamnade journalen anges att "den lagstadgade mdklarjournalen lim-
nades till parterna” den 19 februari 2024. Detta ar bevisligen felaktigt eftersom nagot
sadant 6verlamnande inte skedde och bekraftas av motparten. Journalen tillhanda-
holls forst tva ar senare, i samband med reklamation efter granskning av kopekon-
trakt och mottagna handlingar tillsammans med en oberoende maklare.
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Den undanhallna méaklarjournalen har aktivt forsvarat for oss att upptacka brister i
formedlingen vid ett tidigt skede. Vi saknade mdjlighet att ta del av dokumentation
som enligt lag ska tillhandahallas och medférde att vi som kdpare saknade insyn i
viktiga delar av férmedlingsprocessen.

Branschpraxis enligt FMI och Maklarsamfundet ar tydlig: om ett uppdragsavtal inte
avslutas utan l6per vidare, ska bade journal och anbudsférteckning fortsatta inom
samma formedlingsuppdrag och omfatta hela perioden fran uppdragsavtalets inga-
ende. Detta innebar att samtliga moment, inklusive ett inganget och senare havt ko-
peavtal, ska framga i samma journal. Att dessa uppgifter saknas i den journal som
senare lamnades ut strider mot hur dokumentationen enligt praxis ska foras och lam-
nas ut.

Det ar dven av betydelse att [Maklaren] hade ett tydligt ekonomiskt intresse av att
snabbt ersatta ett havt kdpeavtal med ett nytt bindande avtal. Detta skapade en pres-
sad situation for oss som kodpare och forstarker kravet pa korrekt, fullstandig och
sparbar journalféring. Dartill har motstridiga uppgifter nu lamnats om orsaken till den
tidigare affarens havning, vilket ytterligare forsvarar mojligheten att i efterhand be-
déma formedlingsprocessens korrekthet och transparens.

Budgivningslista

Bevisbordan for budgivningens riktighet vilar pa maklaren. Enligt Maklarsamfundet
ska maklare notera alla bud i en budgivningslista med uppgifter om budgivarens
namn, kontaktuppgifter, belopp, tiden for nar budet lamnades och villkor for budet.
Nar en budgivningslista uppvisar brister avseende tidpunkter, datum och struktur ak-
tualiseras ett krav pa att maklaren i efterhand ska kunna redogéra for och verifiera
budgivningens genomférande.

Trots att vi begart sadan verifiering med anledning av oberoende granskning och de
redovisade felaktigheterna (se avsnitt 2.4 i anmalan), har [Maklaren] inte presenterat
nagot underlag som styrker att budgivningen dokumenterats och genomforts pa ett
korrekt, sparbart och kontrollerbart satt.

Avsaknaden av verifierbar dokumentation innebar att budgivningens faktiska forlopp
inte kan faststallas i efterhand. Detta har haft direkt betydelse for var maojlighet att
beddma om prisbildningen varit korrekt och marknadsmassig.

Besiktning

Vi vill understryka att en professionell besiktning i detta fall hade synliggjort brister i
maklarens informationsinhamtning, dokumentation och radgivning. Podngen ar sale-
des inte, sdsom motparten pastar, att “anmdlarna borde ha upptdckt fel i fastig-
heten”, utan att besiktning och sakkunnig radgivning fére kop hade majliggjort en
informerad riskbedémning och ett reellt stallningstagande.
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Informationen om att saljaren inte accepterade besiktningsklausul framfordes forst i
slutskedet av budgivningen och det var inget vi ville férhandla bort vid det hoga pri-
set. Nagot verkligt alternativ till att acceptera kdp utan besiktning fore kop eller avsta
fran affaren presenterades inte.

Vi bestrider att [Mdklaren] rekommenderat en besiktning och vill fortydliga budgiv-
ningsforloppet:

Den 4 oktober 2023 kl. 17:54 lade vi ett dolt bud om 9 000 000 kr, férenat med be-
siktningsklausul och giltighet under samma dag i syfte att avsluta en utdragen bud-
givning (“fd ett avslut”). Detta i samband med telefonsamtal och sms med [Makla-
ren]. Budet registrerades i budgivningslistan utan villkor och med felaktig datum/tid-
punkt.

Samma kvall, kl. 22:02, skickade [Maklaren] féljande sms:

”...Kan ni képa utan besiktning? Med tanke pad att ni dnda vet om att det dr origi-
nalskick pd alla stora saker sdsom tak, el, drénering och fénster ... Och fér 9.1M
blir beslutet enklare!”

Sms:et ifragasatter besiktningens betydelse och innehaller samtidigt en tydlig upp-
maning att hoja budet ytterligare, trots att hdgsta motbud vid tidpunkten enbart upp-
gick till 8 750 000 kr. Liknande uttalanden forekom dven under visningen. Hanvis-
ningen till “originalskick” anvandes i dessa sammanhang som argument mot besikt-
ning, trots att originalskick av centrala byggnadsdelar innebar en forhoéjd riskprofil
och darmed ett 6kat behov av professionell undersékning.

For att tydliggbra vilken vikt vi lade vid besiktning av fastigheten ska sarskilt noteras
attvii kopeavtalet under § 14 Besiktning uttryckligen begart att fa ”“mdjlighet att géra
en besiktning for egen rdkning innan tilltrddesdagen”. Detta visar att vi aktivt och
konsekvent efterstravade att genomféra en besiktning av fastigheten. Vi vidtog dar-
med alla rimliga atgarder som fanns for att sdakerstalla en méjlighet till undersékning
inom ramen for den formedlade affaren och for att bemota maklarens och séljarens
krav for att avsluta affaren.

Genom dessa omstandigheter forsattes vi i en situation dar beslutet att avsta besikt-
ning fore kop inte fattades pa informerad och frivillig grund. Konsekvensen blev att
kopet genomfordes utan den information, dokumentation och radgivning som fastig-
hetsméklarlagen syftar till att sakerstalla. [Maklarens] agerande strider darmed mot
FML 3 kap. 12 §, som alagger maklaren att tillvarata bade kdparens och séljarens in-
tressen samt ge korrekta och balanserade rad, samt mot FML 3 kap. 1 § om kravet pa
god fastighetsmaklarsed.
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Fragelista och uppgifter frdn sdljaren

[Maklaren] har uppgett att saljaren inte ombetts fylla i nagon fragelista. Fragelistan
bifogades inte heller till kdpekontraktet. Detta har forsvagat var rattsliga stallning i
den efterféljande tvisten med séljaren och medfort ekonomisk skada. Det saknas an-
teckning i maklarjournalen om att en fragelista skulle ha upprattats den 9 oktober
2023, vilket gor dokumentets tillkomst och hantering oklar.

Fragelistan presenterades forst under var kontraktsskrivning den 10 oktober 2023,
utan saljarens narvaro och utan mojlighet for oss att stalla foljdfragor eller lata en
sakkunnig granska uppgifterna. Situationen var redan pressad och férutsattningarna
for en reell genomgang av saljarens uppgifter saknades. Enligt FMI ar det inte tillrack-
ligt att tilltankta kopare som ar konsumenter, forst infor en avtalad kontraktsskriv-
ning, far del av uppgifter.

[Maklarens] informations- och radgivningsplikt omfattar inte endast att vidarebe-
fordra saljarens uppgifter, utan dven att uppmarksamma kdparen pa relevanta om-
standigheter som maklaren enligt sin yrkeskunskap bor kdanna till. Saljaren visade i
efterhand att hon hade kdnnedom om relevanta forhallanden och kunde svara
snabbt nar fel patalades. Att sadan information inte formedlades till oss fore kopet
visar att maklaren inte uppfyllde sin omsorgs- och objektivitetsplikt enligt FML. Kon-
sekvensen blev att kopet genomfordes utan att centrala uppgifter hade kommunice-
rats i tid, trots att maklaren enligt lag ska verka for att parterna far ett korrekt och
tryggt beslutsunderlag.

Blabetong

[Mé&klarens] pastaende att saknade kannedom om risken for bladbetong stammer inte
mot bakgrund av hans egen formedlingshistorik. Vid minst tre andra formedlingar i
samma kvarter har [Maklaren] angett byggnadssattet som “Stomme: Lattbetong” och
samtidigt sarskilt lyft fram radonmatningar med formuleringar sasom “extremt laga
varden” och ”langt under gransvardet”.

Enligt oberoende fastighetsmaklare anvands begreppet ”lattbetong” i praktiken ofta
som en neutral bendmning pa byggnadsmaterial fran aktuell tidsperiod, dar bla latt-
betong ar en valkand riskfaktor. Att [Maklaren] i dessa fall valt att sarskilt redovisa
byggnadssatt och radonvarden visar att materialtypen uppfattats som riskbdrande
och marknadsforingsmassigt relevant for spekulanters beslut.

| den aktuella formedlingen utelamnades daremot helt uppgift om byggnadssatt eller
information relaterade risker. Detta kan inte forklaras med okunskap, utan utgor ett
exempel pa selektiv informationsgivning dar fordelaktiga forhallanden kommunice-
ras i vissa affarer medan potentiella risker utelamnas i andra. Ett sddant agerande
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strider mot FML 3 kap. 12 § om maklarens upplysningsplikt samt mot principen om
god fastighetsmaklarsed.

Dartill har kopare (grannar) av jamfdrbara fastigheter i omradet, férmedlade av andra
maklare, fatt uttrycklig information om risken fér blabetong infor kop. Mot bakgrund
av [Maklarens] erfarenhet, tidigare formedlingar i samma kvarter och dokumenterad
hantering av lattbetong- och radonfragor, foreligger ett forstarkt ansvar att upplysa
spekulanter om typiska risker kopplade till byggnadssatt och omrade.

Planritning; antal sovrum

Var anmalan avser inte hur begreppet “rum” kan tolkas i allmant sprakbruk, utan att
den planritning som anvandes i marknadsforingen har andrats pa ett satt som gav en
missvisande bild av bostadens faktiska utformning och funktion infér kopet.

| den marknadsforda planritningen har ett utrymme som i originalritningen betecknas
som “Kladkammare” bearbetats genom att den sddra vaggen och garderoberna flyt-
tats, vilket ger intryck av en storre golvyta an vad utrymmet i verkligheten har. | 6vrigt
overensstammer den marknadsférda ritningens vaggar exakt med originalritningen,
vilket tydligt visar att just detta utrymme har dndrats. Andringen har inte presente-
rats som ett alternativt planforslag, utan som bostadens faktiska planldsning.

Att [Méaklaren] anfor att golvytan inte enkelt kan utldsas av originalritningen belyser
hans ansvar. En kdpare ska kunna forlita sig pa att den planritning som anvands i
marknadsféringen ar korrekt och inte bearbetad pa ett satt som fordandrar bostadens
faktiska forutsattningar. [Maklarens] aktiva forstoring av utrymmet ger starka indi-
kationer pa att maklaren var medveten om att utrymmets faktiska storlek var proble-
matisk i forhallande till hur bostaden marknadsfordes.

Motpartens hanvisning till FRN 8/18 och 110/23 avser fragan om hur ett utrymme
sprakligt kan benamnas som “rum”, framst i lagenheter samt i relation till dagsljus-
forhallanden. Dessa avgoranden ar inte tillampliga pa en situation déar en planritning
for ett smahus aktivt dndrats i syfte att ge intryck av storre golvyta dn vad som faktiskt
foreligger.

Detta ar saledes inte en fraga om sprakbruk, utan om vilseledande beslutsunderlag.
Genom att presentera en bearbetad planritning som bostadens faktiska planlésning
har maklaren lamnat ofullstandig och vilseledande information som paverkat var
uppfattning om bostadens disposition och marknadsvarde. Agerandet strider mot
FML 3 kap. 12 § samt MFL 10 § och utgor grund for vart ersattningsansprak i denna
del.
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Oljecistern; bygglov

De brister som senare upptacktes redovisas for att belysa foljderna, eftersom de fatt
betydelse for ersattningsfragor och foljdskador. Var invandning avser dock inte att
maklaren skulle ha utfort tekniska kontroller eller egna bygglovsutredningar.

Ansvaret enligt FML 3 kap. 12 § begransas inte till vad maklaren faktiskt visste, utan
omfattar dven skyldigheten att uppmarksamma risker, inhdamta relevanta uppgifter
och verka for att saljaren lamnar korrekta och fullstandiga upplysningar ndar omstan-
digheterna ger anledning till det.

Saljaren lamnade en bestamd utfastelse i fragelistan om att “samtliga erforderliga
bygglov finns”. Mot bakgrund av den senare tillbyggnaden, fastighetens alder samt
vara planerade renoveringsatgarder borde [Maklaren] ha uppmarksammat saljaren
pa vikten av att styrka bygglovets omfattning redan infor forsaljningen, alternativt
tydliggjort att uppgiften inte var verifierad.

Denna underlatenhet forstarktes av att originalhandlingar till fastigheten inkom forst
langt efter tilltradet och efter skriftligt krav via jurist. [Maklaren] har darmed inte hel-
ler verkat for att avtalsvillkoren i § 13 i kopekontraktet foljdes, vilket medférde att vi
tvingades fatta renoveringsbeslut pa felaktiga eller ofullstandiga forutsattningar. Un-
derlatenheten har lett till oplanerade kostnader, forseningar, myndighetsdrenden
och inskrankningar i nyttjandet av fastigheten.

Ytterligare om bldbetong/radon

Motpartens resonemang reducerar felaktigt fragan till ett uppmatt radonvarde och
bortser fran att var invandning galler bristande information om ett kant riskmaterial.
Det faktum att maklaren helt utelamnat uppgifter om byggnadssatt ar, i kombination
med dennes dokumenterade lokalkannedom en allvarlig underlatenhet att uppfylla
informationsplikten enligt FML 3 kap. 12 och 14 §§.

Vi bestrider att vi har brustit i var undersékningsplikt. | Svea hovratts dom T 2402-16
faststalls att undersdkningsplikten for radon faller bort nar kdparen far ofullstandig
eller vilseledande information om byggnadsmaterialet. Hovratten konstaterade att
kdpare har en “befogad anledning” att utga fran att riskmaterial inte finns om det
inte redovisas. | vart fall har maklaren fortigit byggnadsmaterialet, trots kinnedom
om byggnadssattet i omradet och samtidigt genom aktiv patryckning villkorat forsalj-
ningen med ett avstaende fran besiktning fore kop. Denna kombination av vilsele-
dande tystnad och forsvarande av undersokning har effektivt satt var undersoknings-
plikt ur spel. Enligt hovrattens domslut ar forekomsten av blabetong ett konkret fel
som ger ratt till ersattning (prisavdrag), och maklarens underlatenhet att upplysa om
denna risk utgor en klar skadestandsgrundande vardsloshet.
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Det bor fortydligas att var initiala radonmatning utfordes som en forsiktighetsatgard
mot markradon da bostaden marknadsférdes med sovrum i kéllarplan och dréne-
ringsarbete planerades. Att en fullstandig teknisk undersoékning inte kunde utféras
fore kop beror uteslutande pa att maklare och séljare omojliggjorde detta genom ne-
kande till besiktning fére kop.

Som stod for att problematiken ar byggnadsrelaterad visar vara méatningar forhojda
radonhalter dven pa évre vaningsplan. Arsmedelvirdet pa 230 + 30 Bq/m? dverstiger
gallande referensvarde, och kontinuerliga matningar har uppvisat halsovadliga nivaer
pa dver 400 Bg/m3. Detta bevisar att byggnadsmaterialet avger radongas i en hogre
omfattning och bekraftar att saneringsatgarderna ar nédvandiga for en trygg boen-
demiljo.

Dubbla boendekostnader

Vi bestrider att vara dubbla boendekostnader beror pa var planerade renovering. En
planerad ytskiktsrenovering och dranering hindrar normalt inte inflyttning, eller kra-
ver endast en kortare period av dubbelt boende.

Vi flyttade in med bohag den 29 juni 2024 da huset enligt var ursprungliga plan var
beboeligt. Det var forst nar saneringsarbetet paboérjades som fastigheten i praktiken
blev en obeboelig byggarbetsplats och en hadlsovadlig miljo. De dubbla boendekost-
naderna ar darmed en direkt och oférutsedd skada. Eftersom bygglov saknades for
tillbyggnaden kunde startbesked for resterande saneringsatgarder och planerade re-
noveringar inte beviljas av kommunen férran i februari 2025.

Ytterligare om antal rum

Motpartens pastaende att ingen skada uppstatt eftersom rummen fysiskt kan ”an-
vandas som sovrum” bestrides. Skadan utgors inte av den praktiska anvandningen,
utan av att fastigheten marknadsférdes med ett storre antal lagliga och godkanda
sovrum an vad som ar tillatet enligt gdllande byggnormer. Planritningen ar en central
del av marknadsféringen och vi som kdpare har ratt att forlita oss pa att den korrekt
aterspeglar bostadens faktiska disposition.

Som framgar av var anmalan marknadsférdes utrymmet pa évervaningen som sov-
rum genom en manipulerad planritning, trots att utrymmet i sjalva verket ar en klad-
kammare. Aven utrymmet i killarplanet marknadsférdes felaktigt med hansyn till gal-
lande regler. Att tvingas marknadsfora fastigheten med farre sovrum vid en framtida
forsaljning innebar en konkret viardeminskning och darmed en ekonomisk skada.

Gallande undersokningsplikten bestrides att det aligger en konsument att under en
visning utfora tekniska kontroller for att verifiera att en maklare inte har lamnat fel-
aktiga eller manipulerade uppgifter i marknadsféringen.
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Radon; virdepaverkan

Motpartens ifragasattande av vardeutlatandet bestrides. Férekomsten av blabetong
ar ett riskmaterial som belastar fastigheten ekonomiskt oavsett uppmatta radonhal-
ter.

Sakkunniga har beddmt att rivning av innervaggar i kombination med installation av
FTX-ventilation var den enda proportionerliga atgarden for att hantera problemati-
ken. Att fullstandig sanering genom totalt materialutbyte inte genomforts beror pa
att detta inte varit tekniskt eller ekonomiskt forsvarbart, vilket understryker att de
vidtagna atgarderna varit kostnadseffektiva och skadebegrdansande.

Trots atgarder kvarstar faktumet att fastigheten ar till stor del uppford i ett risk-
material och darmed lider av en bestaende marknadsmassig vardepaverkan. Vi hade
avstatt helt fran kopet om vi hade mottagit korrekt och sanningsenlig information om
fastigheten. Vardeutlatandet utgoér darmed ett sakligt och objektivt underlag fran
professionella aktérer for den ekonomiska skada som uppkommit till f6ljd av att kor-
rekt information inte lamnades infoér kopet.

Reklamation

Motpartens invandningar om sen reklamation bestrids. Enligt FML 3 kap. 25 § ska
reklamation ske inom skalig tid fran det att skadelidande fatt kinnedom om den om-
standighet som ligger till grund for anspraket, dvs. méklarens vardsloshet och de sys-
tematiska bristerna. Mot bakgrund av att bristerna uppvisar ett systematiskt och
grovt oaktsamt monster aberopas dven FML 3 kap. 26 § andra stycket, enligt vilken
tidsfragan inte har avgorande betydelse.

| detta fall var det oberoende parter med insyn i FML som upplyste om bristerna i
maklarens underlatenhet att inhdamta, kontrollera och vidarebefordra vasentlig och
lagstadgad information samt brister i dokumentation och journalféring. Kainnedom
om dessa omstandigheter uppkom successivt vid féljande tidpunkter:

e | samband med maklarens utfastelse i den juridiska tvisten mot séljaren den
17 september 2024,

e Vid genomgang tillsammans med oberoende fastighetsméklare den 5 decem-
ber 2024,

e Vid mottagandet av maklarjournalen via Maklarsamfundet den 13 februari
2025, samt

o efter att ytterligare brister uppmarksammats av sakkunniga under pagaende
renovering i juni 2025.
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Reklamation har darefter skett inom skalig tid. Motpartens pastaende att reklamat-
ionsfristen skulle borja 16pa redan vid tilltradet saknar rattsligt stod, eftersom fel i
fastigheten inte i sig gav anledning att misstanka maklarens vardsloshet.

Hanvisningen till rattsfallet RH 2006:77 ar inte relevant i detta fall. Avgérandet avser
reklamation av en besiktningstjanst och saknar baring pa fastighetsmaklares ansvar
enligt FML, sarskilt i situationer dar vardslésheten bestar i bristande informationsin-
hamtning, dokumentation och radgivning.”

Maklaren tillade i huvudsak féljande:
Byggnadssdtt m.m.

| Svea hovratts mal T 2402-16 hade det, till skillnad fran i detta fall, [amnats en
felaktig uppgift om byggnadssatt. | detta fall imnades ingen uppgift om byggnads-
satt.

NN-YY har hanvisat till formedlingen av Fastighetsvdagen 22 och att uppgiften som
lamnades i den annonsen — att laga radonvarden uppmatts — innebar att han skulle
ha haft kinnedom om “radon som relevant riskfaktor”. Det framgar av annonsen
att den byggnaden innehaller betong/lattbetong. Han menar tvartom att dessa
omstandigheter innebar att han inte hade nagon anledning att misstanka att hoga
radonhalter vid formedlingen av fastigheten som NN-YY forvarvat.

Besiktning

Som framforts accepterade inte saljaren att kopet villkorades av besiktning. Salja-
ren accepterade daremot att NN-YY utforde en besiktning fore tilltradesdagen, var-
for ett sadant villkor togs in i kopekontraktet (15 § 2 st). D3 NN-YY avsag att reno-
vera byggnaden, far det antas att besiktningen utfordes for att de battre skulle
kunna planera den kommande renoveringen.

Planritning

Planritningen togs fram av maklarféretagets samarbetspartner. Den har inte "ma-
nipulerats”. Han hade ingen anledning att misstanka att planritningen skulle vara
felaktig. En planritning ar i regel inte heller skalenlig och en spekulant far dven
rakna med att avvikelser kan férekomma.
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Dubbla boendekostnader

Det vidhalls att pastadd kostnad for annat boende ar en foljd av den planerade
renoveringen och inte pastadda fel. NN-YY fick del av protokollet fran radonmat-
ningen i direkt anslutning till tilltradet. Arsmedelvirdet dversteg inte gransvardet
varfor forekomsten av radon inte utgjorde ett hinder for inflyttning.

Ombudskostnader

NN-YY har inte visat att endast 26 027 kr utgar fran rattsskyddsforsakring. | regel
betalar forsakringstagaren 20 procent av kostnaden, vilket innebar att ett betydligt
hogre belopp an 26 027 kr borde tackas av rattsskyddsforsakringen.

NN-YY tillade foljande:
Lagstadgad objektsbeskrivning och annonsering

De vidhaller att ingen lagstadgad objektsbeskrivning tillhandaholls och att webb-
annonsen pa maklarfirmans hemsida inte uppfyller lagens krav.

Trots marknadsforingen av objektet “pa férhand” pa maklarfirmans hemsida, ge-
nomfordes forsaljningen som en sedvanlig 6ppen process med flertalet visningar
och ett storre antal spekulanter.

Av maklarjournalen framgar att en intagsbesiktning genomférdes den 29 maj 2023.
Maklaren har saledes haft fastigheten under sitt ansvar i 6ver fem manader fére
kontraktsskrivningen. Under denna tid har Maklaren haft en aktiv, lagstadgad skyl-
dighet att inhamta och faststalla obligatoriska uppgifter. Att dessa brister dessu-
tom kvarstod vid tva skilda forsaljningstillfallen visar en systematisk oaktsamhet.

Mocdiklarens kontrollskyldighet och bevisbérda

Enligt namndens bedomning i arendet 90/17 alades maklaren att visa att uppgiften
om driftskostnader harrérde fran saljaren. Som exempel i vart fall har motparten i
en tidigare bilaga angett samtliga driftskostnader till noll kr. Det bor aligga Makla-
ren att styrka att dessa varden har lamnats av saljaren.

Vidare vad galler tillgdng och inhamtning av information, har den ansvariga mak-
larfirman forklarat att det “absolut gar att fixa” en fullmakt och poangterar att
detta ar nagot den ansvarige maklaren kan hjalpa till med.
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| FRN 90/17 faststallde namnden att ndr en maklare brister i sin skyldighet att re-
dovisa lagstadgad information, ska den osdkerhet som uppstar vid skadeberak-
ningen falla tillbaka pa maklaren. Namnden konstaterade dven att en maklare ald-
rig far okritiskt vidarebefordra uppgifter som finns skal att misstanka ar felaktiga.
Om namnden i drendet 90/17 fann det oaktsamt av méaklaren att inte reagera pa
en elkostnad om 13 091 kr for en villa pa 150 kvm (boarea), bor Maklaren accep-
tans av nollvarden (0 kr) for deras fastighet pa 150 kvm boarea och 80 kvm biarea
anses vara ett extremfall av bristande omsorg.

Namnden understrok att det enligt lagens forarbeten (prop. 1983/84:16 s. 40) ar
obligatoriskt att ange fastighetens uppvarmningsanordning i objektsbeskriv-
ningen. Trots att den marknadsforda planritningen visar ett rum med benam-
ningen “Panna”, har Maklaren helt underlatit att beskriva systemet i en objektsbe-
skrivning. Detta understryker ytterligare en passivitet i maklaruppdraget. Avsakna-
den av energideklaration i kombination med de uteldmnade uppgifterna om upp-
varmningssystem har gjort det omojligt for oss att bedéma fastighetens energipre-
standa, framtida kostnader och gor beslutsunderlaget vilseledande.

En genomsnittlig spekulant, och dven banker vid kreditprévning, utgick vid koptill-
fallet fran en schablonmassig driftskostnad pa cirka 30-50 000 kr/ar for en villa. De
som kopare hade inte nagon anledning att misstanka att driftskostnaden for just
detta objekt skulle vid férmedlingen avvika 6éver 100 % fran en normal schablon-
kostnad, inte inrdknat de utokade driftskostnader efter saneringsatgarder.

Som vi patalat i var anmalan utgor den uteblivna informationen, i kombination med
att fastigheten i sjdlva verket hade en driftskostnad pa 102 212 kr, ett systematiskt
borttagande av olika varningsflaggor som annars skulle ha lett till tidig upptackt av
betydande ekonomiska belastningar. Enligt FRN:s praxis ska den osakerhet som
uppstar vid en sadan bristfallig redovisning av lagstadgad information falla tillbaka
pa maklaren, da underlaget varit direkt vilseledande for dem som kdpare.

Byggnadssdtt m.m.

Maklaren pastar att han ”inte hade tillgang till uppgifter om byggnadssdtt, varfér
sddana uppgifter inte kunde ldmnas”. De bestrider pastaendet om bristande till-
gang till uppgifter. Saljaren hade originalritningar och bygglovshandlingar (som de
senare mottog den 13 september 2024), och den marknadsférda planritningen
upprattades utifran flera av dessa tekniska underlag. Det framstar som osannolikt
att Maklaren saknat majlighet att inhamta uppgift om byggnadssatt nar han sam-
tidigt nyttjat samma underlag for saljframjande syften. Det ror sig saledes om en
selektiv informationsgivning dar lagstadgad riskinformation exkluderats.
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De vill lyfta fram FMI:s beslut 25-0582, dar det klargors att uppgift om byggnads-
satt ar obligatorisk och inte foremal for maklarens fria bedomning. FMI tilldelade
maklaren en varning, vilket understryker att tillsynsmyndigheten ser mycket allvar-
ligt pa denna typ av underlatenhet. Det bor understrykas att det ovannamnda fallet
rorde enstaka utelamnade uppgifter. | deras formedling ror det sig i stallet om en
total avsaknad av denna lagstadgade information.

Det ar anmarkningsvart att Maklaren kan redogora for tekniska detaljer som inte
finns i den offentliga marknadsféringen av grannfastigheten (Fastighetsvagen 22).
Maklarens detaljerade tekniska redogorelse i efterhand talar for att uppgifter varit
moijliga att inhdmta inom uppdraget. Att han undanhoéll samma typ av information
i deras formedling, trots att han bevisligen hade kannedom om omradets riskkon-
struktioner, framstar som selektiv informationsgivning.

| malet Svea hovratts mal T 2402-16 faststalldes att byggnadstekniska uppgifter ar
centrala for koparens riskbedémning. Som yrkesman kan Maklaren inte aberopa
sin egen underlatenhet att folja lagen som en ansvarsbefriande omstandighet.
Tvartom visar domen att information om byggnadsmaterial dr sa fundamental att
den minskar skalen att misstanka fel och darmed behovet av riktad undersokning.
Genom att uteldamna informationen har Maklaren tagit bort den varningsflagga
som lagen kraver, vilket kraftigt forsvarat mojligheten att fullgéra undersoknings-
plikten.

Vidare bortser Méaklaren helt fran de faktiska matresultaten for fastighetens 6vre
plan, det vill sdga den del av bostaden som ar konstruerad for langvarig vistelse.
Denna primara vistelsezon, dar boende spenderar merparten av dygnets timmar,
har ett arsmedelvirde om 230 + 30 Bg/m3® med aterkommande nivaer dver 400
Bg/m3. Dessa varden overstiger den géllande referensnivan pa 200 Bg/m3.

Genomfdrda saneringsatgarder utgor en riskbegransande insats men l6ser inte fas-
tighetens grundlaggande problem: att den ar byggd med bldbetong. Som faststalls
i Svea hovratts mal T 2402-16 innebar forekomsten av radonstralande blabetong
en vardeminskning som ofta overstiger sjalva avhjalpandekostnaden pa grund av
stigmatisering pa marknaden. Fastighetens marknadsvarde har darmed perma-
nent paverkats negativt, vilket dven bekraftats av oberoende maklare. Denna eko-
nomiska skada ar en direkt foljd av Maklarens underlatenhet och selektiva inform-
ationsgivning. Med korrekt information om byggnadssatt hade de haft majlighet
att géra en helt annan riskbedémning infor kopet.
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Besiktning

Forst i slutskedet av budgivningen framkom att sdljaren inte accepterade en be-
siktning av fastigheten fore kop. | detta skede har maklaren en forstarkt omsorgs-
plikt enligt god fastighetsmaklarsed att varna for riskerna med att avsta besiktning.
Detta strider mot 3 kap. 12 § fastighetsmaklarlagen, som kraver att maklaren upp-
lyser om undersokningsplikten och verkar for undersékning fore kopet.

Genom att Maklaren aktivt verkade for att kopet skulle genomfdras utan besikt-
ningsklausul, trots det bristfalliga beslutsunderlaget, forsatte han dem i en situat-
ion dar en meningsfull riskbedémning gjordes omojlig. Mdjligheten att besiktiga
infor tilltradet kan pa intet satt likstdllas med en besiktning fore bindande kop.
Maklarens pastaende att besiktningen endast syftade till planering av renovering
saknar stod och bortser fran att besiktningens centrala funktion ar att mojliggora
en korrekt riskbedomning innan kdparen binder sig vid kopet.

Planritning

Maklaren har ett lagstadgat ansvar for att marknadsforingsmaterialet ar korrekt.
Att hanvisa till en “samarbetspartner” befriar inte Maklaren fran hans ansvar
gentemot koparen, da det ar maklaren som valjer att publicera och nyttja underla-
getisaljfframjande syfte. Maklaren bar ansvaret for att kontrollera att det material
han publicerar stammer 6verens med de faktiska forhallandena och de tekniska
underlag som funnits tillgangliga under formedlingsuppdraget.

Maklarens pastaende att en planritning ”i regel inte ar skalenlig” ar i detta sam-
manhang irrelevant. De invander inte mot mindre fel i skala utan mot att planrit-
ningen har forvanskats for att skapa en oriktig bild av fastighetens olika rumsfunkt-
ioner. Att planritningar inte alltid ar skalenliga forklarar inte varfor avvikelsen ar
koncentrerad till ett specifikt utrymme medan 6vriga vaggar och detaljer samman-
faller. Som framgar tydligt har vaggar och fast inredning i kladkammaren ritats om
i den marknadsforda planritningen jamfort med fastighetens originalhandling och
rumsbenamningar andrats felaktigt till sovrum i tva skilda rum i fastigheten (inkl.
rum i kallaren).

Att Maklaren havdar att han “hade ingen anledning hade att misstanka” felaktig-
heter motsags direkt av att han bevisligen haft tillgang till originalhandlingar. Det
ror sig om en medveten andring av fastighetens faktiska konstruktion och rums-
funktion snarare an en godtagbar avvikelse, vilket har varit direkt vilseledande for
alla spekulanter och i deras vardering och daven renovering av objektet.
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Dubbla boendekostnader

De redovisade dubbla boendekostnaderna ar en direkt och oférutsedd skada enligt
deras tidigare anmalan samt yttrande och kvarstar som post i skadestandskravet.

Ombudskostnader

De har redovisat den faktiska ersattningen fran rattsskyddet och de yrkade om-
budskostnaderna avser den del som inte tacks av forsakringen.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént 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 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 &r 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.

Om ndmndens prévning

Namnden ska prova om NN-YY har lidit en ekonomisk skada av Mdklarens age-
rande eller underlatenhet att agera. Av det foljer att det endast r sddant som NN-
YY har pastatt orsakat en skada som namnden ska préva. Omvant kan man uttrycka
det sa har: att en maklare har agerat oaktsamt saknar betydelse, sa lange det inte
har pastatts att en viss oaktsamhet har orsakat en viss ekonomisk skada.

For skadestand kravs vidare att den skadelidande konkret kan visa att en viss oakt-
samhet har resulterat i en ekonomisk skada. Allmant hallna pastaenden om ett or-
sakssamband ér inte tillrackligt. Exempelvis ar det inte tillrackligt att pasta att en
viss oaktsamhet har “férsvarat insynen i formedlingsprocessen, fordrojt identifie-
ringen av fel och begransat mojligheten att tillvarata vara rattigheter” for att nu ta
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ett exempel frdn anmalan. Sadana pastdenden om orsakssamband och skada ar
alltfor 16sliga for att kunna prévas.

Den skada som NN-YY gjort gdllande bestar i atgardskostnader om 961 000 kr, om-
budskostnader i tvisten mot saljaren om 33 973 kr, vardeminskning om 432 000 kr
pa grund av felaktig uppgift om rum, dubbla boendekostnader om 148 500 kr pa
grund av atgardande av felen i fastigheten samt kostnader for omprojektering av
ventilationsarbete om 25 000 kr.

For att avgora arendet ska namnden ska préva om:
1) Maklaren har agerat oaktsamt i de avseenden som NN-YY har pastatt, samt

2) om detisa fall ar visat att oaktsamheten har orsakat de ekonomiska skador
som de har begart ersattning for.

Namnden kommer dven att redogora for en del fragor som inte ar nédvandiga for
att avgora arendet, som en information till parterna och andra lasare av beslutet.

Objektsbeskrivningen; uppgift om byggnadssdtt m.m.

Enligt 3 kap. 14 § 2 st. fastighetsmaklarlagen (FML) ska bland annat byggnadens
byggnadssatt anges i objektsbeskrivningen.

Byggnadssattet kan anges genom en ganska allman beskrivning. Enligt forarbetena
till FML bor maklaren redovisa byggnadens grundfoérhallanden, vaggarnas ytterbe-
kladnad, takbekladnad, uppvarmnings- och VVS-forhallanden samt annat somi det
sarskilda fallet ar av intresse. Dessa uppgifter kan maklaren i regel fa fran saljaren,
se prop. 1983/84:16 s. 40.

Maklaren har gett in en objektsbeskrivning, som han uppgett att NN-YY fick del av
fore kopet. Detta har NN-YY fornekat. Maklaren, som har bevisbdordan, har inte
visat att han tillhandaholl den ingivna objektsbeskrivningen.

Om NN-YY fick del av den ingivna objektsbeskrivningen eller inte saknar emellertid
betydelse for arendet. Oavsett om NN-YY fick del av den ingivna objektsbeskriv-
ningen eller inte, star det klart att Maklaren underlat att redovisa byggnadssattet i
beskrivningen. Det skadl som han angett for underlatenheten, att han inte fick na-
gon information om byggnadssattet, aringen rimlig ursakt. Redan av en snabb blick
pa byggnaden maste saval fasad- som takbekladnad ha framgatt. Vidare utgar
namnden fran att dven uppvarmningssystem, VVS-forhallanden och grundlaggning
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hade kunnat undersokas och redovisas. Maklaren asidosatte saledes en bestam-
melse i FML. Enligt néamnden star det klart att det maste ha skett i vart fall av oakt-
samhet.

Fragan om objektsbeskrivningen och byggnadssattet ar emellertid endast av in-
tresse savitt avser den s.k. blabetongen i byggnaden. | den fragan gér namnden
foljande bedémning.

Om byggnadens stomme bestar av tra eller betong bér maklaren normalt kunna
redovisa det i objektsbeskrivningen. Om maklaren skulle kdnna till att grundmateri-
alet i stommen ar s.k. blabetong, bor detta redovisas tillsammans med en upplys-
ning om att materialet kan avge radongas. Det sistnamnda f6ljer av maklarens all-
manna upplysningsskyldighet enligt 3 kap. 12 § 3 st. FML.

| detta fall ar det inte visat att Maklaren kande till eller borde ha kant till att bygg-
naden var uppford med blabetong. Med andra ord ar det inte visat att han agerade
oaktsamt i denna del.

Med anledning av vad NN-YY anfort tillagger namnden att lattbetong inte ar
samma sak som blabetong. Blabetong ar en sarskild typ av lattbetong, tillverkad av
alunskiffer som innehaller uran och som darfor kan avge radongas.

Namnden tillagger vidare att NN-YY inte har visat att radonhalten dversteg grans-
vardet. Den langtidsmatning som getts in i drendet visar pa ett arsmedelvarde om
200 Bg/m3 luft. Det NN-YY hade kunnat fa ersattning for i denna del, om Maklaren
hade varit ansvarig, hade darfor varit den lagre kopeskilling som NN-YY eventuellt
hade kunnat forhandla fram om det hade varit kdnt att byggnaden hade en
stomme av blabetong.

Namnden vill slutligen papeka att NN-YY har missforstatt den dom fran Svea hov-
ratt som de hanvisat till. | hovrattsfallet hade det felaktigt angetts i objektsbeskriv-
ningen att byggnadens stomme var av trd. Hovratten ansag darfor att saljaren hade
utfast att det inte kunde finnas nagon (radonhaltig) betong i byggnaden. | det nu
aktuella fallet angavs inget alls om byggnadssattet i objektsbeskrivningen; nagon
sadan utfastelse som i hovrattsfallet var det darmed inte fraga om.

Objektsbeskrivningen; uppgift om driftskostnader

Det ar klarlagt att Maklaren underlat att redovisa fastighetens driftskostnader i den
ingivna objektsbeskrivningen. Aven detta maste ha skett med uppsat eller i varje
fall av oaktsamhet.
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Fragan om driftskostnader saknar emellertid betydelse for arendet. Ingeti NN-YY:s
uppgivna skada har ndgon baring pa fastighetens driftskostnader.

Besiktning

En maklare ska verka for att koparen undersoker eller later undersoka fastigheten
fore kopet eller i varje fall innan képet blir definitivt bindande.

Av ingiven korrespondens framgar inget annat an att det var saljaren som upp-
stallde villkoret att ingen besiktning fick ske fore kdpet. Ett sddant besked ar mak-
laren skyldig att framfora till spekulanterna.

Om det var sa att Maklaren informerade NN-YY om séljarens installning forst i slu-
tet av budgivningen, trots att han hade tillgang till informationen tidigare, utgjorde
det i och for sig ett brott mot god fastighetsmaklarsed. Det ar emellertid inte visat
att detta orsakade nagon skada; NN-YY hade ju mojlighet att avsta fran kopet.

Namnden tillagger att Maklarens pastadda motverkande av en besiktning inte nod-
vandigtvis har nagon béring pa fragan om NN-YY:s mojligheter att rikta krav mot
saljaren for s.k. dolda fel. Tvartom kan en undersokning med hjalp av fackman i
vissa fall vara negativt for kdparens mojligheter att krdava ersattning av saljaren, se
rattsfallet NJA 1998 s. 407.

Fragelista

Parterna forefaller 6verens om att en s.k. fragelista 6verlamnades forst pa dagen
for kontraktsskrivningen.

Det framgar inte av anmalan pa vilket satt skadan hade undvikits eller minskat om
en fragelista hade tillhandahallits i god tid fore kopet. NN-YY har endast uppgett
att det sena tillhandahallandet "forsvagat deras rattsliga stallning i den efterfol-
jande tvisten med saljaren och medfort ekonomisk skada”. Som namnts i det fore-
gaende ar det alltfor 16sligt for att kunna provas.

Att fragelistan inte fogades som en bilaga till kopekontraktet, som NN-YY ocksa har
papekat, saknar rattslig betydelse.

Energideklaration

Det framgar inte av anmalan pa vilket satt Maklaren skulle ha hanterat fragan om
energideklaration felaktigt. En maklare ska uppmana saljaren att uppratta en ener-
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gideklaration, vilket parterna tycks vara 6verens om att sdljaren gjorde. Om salja-
ren sedan inte tillhandaholl den inom avtalad tid, som NN-YY gjort gdllande, kan
Maklaren rimligen inte lastas for.

Det framgar inte heller av anmalan pa vilket satt skadan hade undvikits eller mins-
kat om fragan om energideklarationen hade hanterats pa annat satt.

Mcdiklarjournal

Maklaren ska 6verlamna en journal till parterna nar uppdraget upphor, vilket nor-
malt sker i samband med tilltradet. Det ska ske utan att parterna ber om det.

Parterna forefaller 6verens om att journalen 6verlamnades forst ett ar efter tilltra-
det, nar NN-YY efterfragade den. Maklaren brot mot fastighetsmaklarlagen i denna
del och enligt némnden maste det ha skett medvetet eller i varje fall av oaktsam-
het. Det framgar emellertid inte av anmalan pa vilket satt avsaknaden av journal
orsakade de pastadda skadorna.

Budgivningslista

Det framgar inte av anmalan pa vilket satt de pastadda felen i budgivningslistan
orsakade de pastadda skadorna.

Uppgift om rum m.m.

Enligt anmalan marknadsférde Maklaren tva av utrymmena i byggnaden som
"rum”, trots att det ena endast var sex kvadratmeter och for lag takhojd samt det
andra hade for l1ag takh6jd och bristande ventilation.

NN-YY har inte visat att de lidit ndgon ekonomisk skada av det pastadda felet. Det-
samma géller for den pastadda manipulationen av planritningen.

Oljecisternen

NN-YY menar att oljecisternen hade installerats utan bygglov och att Maklaren inte
borde ha godtagit sdljarens uppgift i fragelistan att bygglov fanns.

En maklare har normalt ingen skyldighet att kontrollera bygglov. Det har inte heller
framkommit att det skulle ha funnits indikationer pa att bygglov saknades och att
Maklaren darfor borde ha ifragasatt saljarens uppgift. Med andra ord ar det inte
visat att Maklaren agerade oaktsamt.
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Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Guy Wallster, fastighetsméaklarrepresentant. Arendet har foredragits av
jur kand Magnus Melin. Namndens beslut ar enhalligt.

Beslutet kan inte 6verklagas. Beslutet kan omprovas endast under de forutsattningar som
anges i 17 § i namndens stadgar. Den som har begart ersattning av en fastighetsmaklare
och ar missndjd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



