FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 12 JUNI 2026 DNR 19/26 SipA1Av 10

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen OB

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 169 986 kr.

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

Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se
Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12

191 62 Sollentuna www.frn.se
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BAKGRUND

Den 4 september 2024 kopte NN och YY (“makarna NN”) en fastighet i Smastaden
for 1 500 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

I marknadsforingen pa internet angavs att byggnaden var dolda fel-férsdkrad.
| kopekontraktet angavs foljande:

§18 Dolda fel forsikring

Séljaren har for avsikt att teckna en s.k. dolda fel forsakring. Saljaren ansvarar for att denna
forsakring bokas och tecknas i god tid fore tilltridesdagen.

Efter kopet, nar makarna NN upptackt fel i fastigheten, visade det sig att ndgon
saljaransvarsforsakring inte var tecknad. Makarna NN har darfor begart skade-
stand.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens beddmning” kommer namnden att forklara varfor den anser att
makarna NN inte har ratt till ersattning.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Makarna NN

| annonsen pa Maklarfirmans webbsida angavs det att huset var dolda fel-forsak-
rat. | kopeavtalet stod det att sdljaren hade skyldighet att teckna forsakringen in-
nan tilltradesdagen.

Under april 2025 upptacktes ett dolt fel, det bekraftades av fackmannen, och de
kontaktade sédljaren for att paborja ett forsakringsarende om dolt fel. Vid detta till-
falle medgav saljaren att en sadan forsakring aldrig blev tecknad. De kontaktade
Maklaren, som fransade sig ansvaret genom att hanvisa till avtalet.

En maklare har upplysningsplikt gentemot kdparen och saljaren for att undvika
ekonomiska skada genom att ge korrekt information om objektet. | detta fall har
Maklaren brustit i sitt ansvar. Enligt annonsen skulle huset vara dolda fel-forsakrat,
vilket var felaktigt. Nar de ifrdgasatte detta svarade Maklaren att hon hade skickat
en lank till sdljaren, men inte foljt upp arendet vidare. Med tanke pa att saljarna
var ett dldre par med stora personliga utmaningar, inklusive en make med demens-
diagnos, borde Maklaren tagit hansyn till detta och ge forsaljningen mer uppmark-
samhet.
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Om Maéklaren hade informerat dem om situationen, eller atminstone inte angett
att huset var forsakrat i annonsen, hade de kunnat félja upp detta sjalva och hjalpa
saljarna. Det ar dock maklarens ansvar att folja upp, informera och sakerstalla att
forsakringen faktiskt tecknats. Hade de fatt korrekt information, hade de aldrig be-
talat det pris de betalade for huset. De blev tvungna att sta for en faktura pa 139
986 kr for ett dolt fel som de forsoker I6sa med saljarna, som har en mycket svar
ekonomisk situation.

De anser att Maklaren har svikit bade dem och saljarna genom:

o Att ge felaktig information om objektet i annonsen.

e Attinte informera dem om att forsakringen inte var tecknad.

e Attinte folja upp med saljarna trots vetskap om deras situation.
Konsekvenserna for dem ar féljande:

e Forlorad mojlighet att driva forsakringsarenden for framtida fel under de
kommande atta aren.

e Forlorad majlighet att forhandla om priset eller krdva forsakring fran salja-
ren.

e Forlorad trygghet och rattsskydd, da de nu tvingas hantera detta privat med
saljarna.

Maklaren

Instdllning

Hon har inte agerat oaktsamt i de avseenden som gors gallande i anmalan.
Makarna NN har inte styrkt ndgon ekonomisk skada uppgaende till begart belopp.
Orsakssamband saknas mellan den pastadda oaktsamheten och skadan.

Pa grund av medvallande ska ett skadestand jamkas.

Oaktsamhet

Samtliga makarna NN:s pastdaenden i anmalan bestrids. Hon har inte agerat oakt-
samt.
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Det stammer att annonsen innehdll uppgiften “dolda fel-forsakrad”. Uppgiften
grundade sig pa saljarens information om att en dolda fel-férsakring skulle tecknas
fore tilltradet.

Saljaren godkdnde annonsen innan den publicerades (bilaga 1). Annonsinnehallet
atergav sdledes den information som hon fick fran saljaren. Mot denna bakgrund
kan hon inte anses ansvarig for att forsakringen i slutandan inte kom att tecknas,
da detta berodde pad omstandigheter som lag utanfor hennes uppdrag och kontroll.

En fastighetsmaklare har inte nagon skyldighet att kontrollera om en part fullgér
sina avtalsforpliktelser. Hennes uppdrag omfattade inte heller att ombesoérja teck-
nandet av dolda fel-forsakringen.

Det stammer inte att hon skickade ut en lank till sdljaren for tecknande av forsak-
ring. Hon saknade daven kdnnedom om att nagon forsakring inte hade tecknats av
saljaren.

Av kdpekontraktet framgick att det var sadljaren som ansvarade for att teckna for-
sakringen fore tilltradet. Den situation som nu uppkommit avser darfor i forsta
hand relationen mellan kdpare och saljare, eftersom det ar saljarens avtalsforplik-
telse som eventuellt inte har uppfylits.

Skada och orsakssamband

Det bestrids att makarna NN har lidit nagon ekonomisk skada som har orsakats av
henne. En eventuell ersattning kan inte beraknas pa det satt som makarna NN gjort
da det skulle innebara en dubbelkompensation. Det bestrids dven att premien for
en dolda fel-forsakring uppgar till 30 000 kr.

Makarna NN har inte lagt fram nagot bevis eller annat underlag som styrker att
fastighetens marknadsvarde skulle ha paverkats negativt av avsaknaden av forsak-
ring. Fastigheten koptes for 1 500 000 kr och att makarna NN:s krav uppgar till ett
belopp motsvarande mer an tio procent av kopeskillingen, vilket inte ar styrkt.

En dolda fel-forsakring ar en ansvarsforsakring for saljaren och forandrar inte ko-
parens rattigheter enligt koprattsliga regler. Makarna NN:s mojlighet att krava er-
sattning fran saljaren for dolda fel kvarstar darfoér, oavsett om forsakringen har
tecknats eller inte. En dolda fel-forsakring innebar inte att en kdpare far nagon
battre ratt till ersattning. Avsaknaden av en dolda fel-forsakring paverkar alltsa inte
koparens juridiska mojligheter att driva krav mot saljaren. Mot denna bakgrund
bestrids att en dolda fel-férsakring skulle ha nagon vardepaverkande effekt.
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Savitt hon kanner till befinner sig sdljaren inte i nagra ekonomiska svarigheter av
det slag som makarna NN har gjort gdllande, vilket likvidavrakningen visar. Det be-
strids saledes att sdljaren saknar ekonomiska medel.

Byggnaden ar uppford ar 1947. Det finns ingen uppgift som visar att avloppssyste-
met har genomgatt nagon renovering eller utbyte sedan byggaret. Mot denna bak-
grund ar det rimligt att utga fran att avloppssystemet ar av dldre datum och att ett
utbyte av dessa installationer ar nagot som typiskt sett kan forvantas i en fastighet
av denna alder.

De brister som makarna NN hanvisar till avser delar av fastigheten som normalt
inte omfattas av standardiserade dolda fel-forsakringar, sdsom avloppssystem och
byggnadsdelar utanfor byggnaden.

Det ar dartill inte styrkt att den aktuella bristen skulle utgéra ett koprattsligt fel i
sadan mening att ersattning skulle kunna utga enligt en dolda fel-forsakring. Detta
medfor att det saknas orsakssamband mellan hennes agerande och den pastadda
skadan. Aven om en dolda fel-férsikring hade tecknats hade makarna NN situation
inte varit annorlunda, eftersom de brister som nu aberopas typiskt sett inte om-
fattas av sadana forsakringar och det inte heller ar visat att forutsattningar for er-
sattning skulle ha forelegat.

Medvdallande

Makarna NN hade kdnnedom om séljarens atagande att teckna en dolda fel-for-
sakring fore tilltradet. Mot denna bakgrund hade makarna NN mojlighet att sjalva
folja upp fragan om séljarens tecknande av forsakringen. Genom att underlata att
vidta nagra sadana atgarder har makarna NN bidragit till den situation som nu upp-
statt. Med hansyn till detta ska ett eventuellt skadestand jamkas till noll.

Makarna NN inkom med en inlaga som ndmnden nedan aterger i dess helhet, i
stort sett utan nagra redigeringar.

”Vi har gatt igenom yttrandet och alla bilagor. Vi haller inte med och kommer att
besvara samtliga punkter.

Oaktsamhet

Enligt Fastighetsmaklarlagen (2021:516) kan felaktig eller vilseledande information
betraktas som oaktsamhet. | detta fall vilseledde den felaktiga annonsen oss att tro
att det fanns en dolda fel-forsakring.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida6av 10

Bevisinnehallet i [det av méaklaren ingivna mejlet dar sdljarna godkdnde annonsen] ar
svagt och saknar koppling till den exakta texten "Dolda Fel Férsdkrad” pa maklarens
websida. [NN] arbetar inom IT och det ar vanligt att mallar far kvarlamnade rubriker
eller fotnoter som man glommer ta bort. Vi misstanker starkt att det ar fallet har.
Darfor ar [det ingivna mejlet] inte ett hallbart argument. [Méaklaren] gjorde dessutom
samma misstag i ett annat objekt (Nordvagen 11), dar séljaren i formularet angett att
fiber saknas men annonsen anda angav att fiber fanns, aterigen pa grund av slarvig
hantering av annonsmallar.

Det finns ocksa ett uttalande om dolda fel forsakring fran forbundsjuristen [OB] pa
https://www.maklarsamfundet.se/nyheter/dolda-fel-forsakring-och-friskrivning.

Dar sager forbundsjurist [OB] sjalv att nar det géller dolda fel-forsakring ska maklaren
aven upplysa om hur forsakringen kan paverka det képrattsliga ansvaret mellan par-
terna for att undvika oklarheter vid framtida tvist. Detta gjordes inte i vart fall.

Det stammer att en maklare inte kan tvinga en saljare att teckna en forsakring, men
pastaendet att ‘maklaren inte har nagon skyldighet” ar en halvsanning. Maklarens
kdarnuppdrag ar att formedla korrekta uppgifter om objektet och inte vilseleda. Dolda
fel forsakring och friskrivningsklausuler ar viktiga delar av maklaransvaret och har
brast maklaren i bade information och hantering.

[Maklaren] uppgav tydligt i telefonsamtal med [YY] att hon skickat en lank om dolda
fel forsakring till sdljaren men inte f6ljt upp detta. Vi vet inte om lanken verkligen
skickades, men detta var hennes eget pastaende. Hon fornekade inte detta i senare
mejlkonversation heller. Darfér ar mejlvaxlingen for oss ett bevismaterial for att
[Maklaren] har sagt att hon skickade en lank till sdaljaren men inte féljde upp.

[OB] skriver: “Anmalarna haft mojlighet att sjalva folja upp fragan om séljarens teck-
nande av forsakringen. Genom att underlata att vidta nagra sadana atgarder har An-
malarna i vart fall sjdlva bidragit till den situation som nu uppstatt.”

Som vi redan papekat: objektet var marknadsfort som forsakrat pa hemsidan och det
stod inskrivet i avtalet. Vi hade ingen anledning att tro att det inte fanns en dolda fel
forsakring med kopet.

Om det inte statt sa tydligt i annonsen hade vi sjalvklart kontrollerat detta innan kon-
traktsskrivning eller forsokt fa en klausul med séljaren. Med den logiken skulle vilken
felaktig uppgift som helst fa laggas pa koparen.

Skada och orsakssamband

Vi har drabbats av bade direkt och indirekt ekonomisk forlust.
Huset var ute till forsaljning i 1,5 ar och ingen kopte det for 1 500 000 kr. De flesta
bud |ag kring 1 200 000 kr, det hogsta var 1 300 000 kr.
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Avloppssystemet hade kunnat fungera manga ar till om det inte belastats ytterligare
av dagvatten. Altanen ar dessutom borta nu, vilket tydligt syns pa bifogad bild, som
ocksa har sankt vardet av huset.

Vi vill ocksa understryka hur viktig en dolda fel forsakring var for oss. Saljarens make
hade drabbats av demens flera ar innan forsaljningen. Han var tidigare praktiskt lagd,
men efter sjukdomen fortsatte han anda “fixa” saker, ofta felaktigt och osakert. Vi
har hittat flera konstigt och farligt utférda reparationer i nyligen renoverade delar.
Grannar har berattat mer detaljer som ytterligare fatt oss att ifragasatta renovering-
arnas kvalitet. For oss hade dolda fel forsakring varit en viktig trygghet.

Pastaendet att dolda fel forsakringar inte tacker avlopp och utomhusdelar stammer
inte langre. Fler och fler bolag inkluderar detta. Exempel: WTW:s standardforsakring
“Uppdaga” for 8 550 kr tacker bade avlopp och byggnadsdelar utanfér huset.
https://www.doldafel.se/uppdaga.html. Det finns alltsa ett tydligt ekonomiskt sam-
band mellan den felaktiga annonsen och var faktiska skada.

Vi bor pa en liten ort och har gemensamma bekanta med saljarna som berattat om
deras situation. Att sdljarna fick pengarna 2024 betyder inte att de fortfarande har
dem darfor ar Bilaga 2 inte 6vertygande, da vi redan vet fran flera hall att pengarna
gatt till att tacka gamla skulder fran en nu avvecklad caféverksamhet. De mar daligt
bade ekonomiskt och hdlsomassigt, och saljarens make har flyttat till demensboende.

Att inleda en juridisk process mot dem ar bade omoraliskt och meningslést ekono-
miskt. Darfor anser vi att det borde finnas en konsekvens for [Maklarens] bristande
kommunikation och oaktsamhet.

Slutsats

Att [Maklaren] inte tar nagot ansvar och dessutom sager att vi “sjdlva bidragit till si-
tuationen’ skadar fortroendet fér hela branschen. Nar en uppgift star i annonsen och
i det undertecknade avtalet ska man kunna lita pa att den ar korrekt. Det ar darfor
man anlitar en professionell maklare.

| [Maklarens] fall har bade séljare och vi kdpare tagit konsekvenserna av hennes fel-
aktiga annons och bristfalliga hantering, medan hon sjalv inte tar ansvar.

Vi anser att [Maklaren] har brustit i sitt ansvar gentemot képare och séljare, och det
minsta hon kan gora ar att sta for kostnaden for en dolda fel forsakring och det mer-
varde en sadan forsakring ger en husforsaljning, vilket hon sjalv utlovade i annonsen.”


https://www.doldafel.se/uppdaga.html
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UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av képekontraktet och bilder pa de uppgivna
felen i byggnadens avloppssystem. Namnden har dven tagit del av foljande e-post-
meddelande mellan Maklaren och saljaren:

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att en maklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att maklaren avsiktligt eller
av oaktsamhet har asidosatt nagon skadestandssanktionerad bestammelse i fas-
tighetsmaklarlagen, dels att det har uppkommit en ekonomisk skada, dels att det
finns ett orsakssamband mellan maklarens asidosattande och skadan.

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

Det ar normalt den skadelidande som maste kunna bevisa dessa tre omstandig-
heter: avsikt eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssamband och
skada behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav till-
lampas.

Beddémningen i detta fall

Parterna ar dverens om att fastigheten marknadsférdes med uppgift om att fastig-
heten var dolda fel-forsakrad. Det ar klarlagt att den uppgiften var felaktig — nagon
forsakring var inte tecknad vid tidpunkten for marknadsforingen. Den var inte hel-
ler tecknad vid tidpunkten for kdpet.

Den felaktiga uppgiften rattades emellertid genom képekontraktet. Dar angavs —
underforstatt — att nagon forsakring annu inte var tecknad men att siljarna atog
sig att teckna en sadan.

Det ar en sedan gammalt etablerad princip att en maklare inte ansvarar for att
parterna uppfyller sina forpliktelser mot varandra. Utgangspunkten blir darmed att
Maklaren inte hade nagon skyldighet att se till att sdljarna verkligen tecknade for-
sakringen.
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Maklaren hade kunnat bli skadestandsskyldig om hon hade anledning att miss-
tanka att saljarna skulle bega ett avtalsbrott mot makarna NN och inte teckna na-
gon forsakring. Enligt namnden ar det emellertid inte visat att forhallandena var
sadana att Maklaren hade anledning att misstdanka detta. Mot denna bakgrund kan
makarna NN:s talan i 6vrigt inte bifallas.

Ovrigt
Pa forekommen anledning tillagger namnden féljande.

Makarna NN har framst begart ersattning for avhjalpande av vissa fel som de har
upptackt i byggnaden. Kravet i denna del uppgar till 139 986 kr.

De uppgivna felen avser byggnadens avloppssystem. De flesta saljaransvarsforsak-
ringar pa marknaden gor emellertid undantag for sadana fel. Med andra ord: dven
om det hade funnits en saljaransvarsforsakring hade makarna NN sannolikt inte
fatt nagon ersattning fran forsakringsbolaget for de uppgivna felen.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksférbund,
Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas férening, Ann-Christine Enqvist, fastighets-
maklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har f6-
redragits av jur kand Dag Jensen. Namndens beslut ar enhalligt.
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Beslutet kan inte 6verklagas. Beslutet kan omprovas endast under de forutsattningar som
anges i 17 § i namndens stadgar. Den som har begart ersattning av en fastighetsmaklare
och ar missndjd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



