FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 25 SEPTEMBER 2026 DNR 78/26 SIDA1 AV 8

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 200 000 kr.

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

BAKGRUND

Den 10 augusti 2024 kopte NN och YY ("NN-YY”) en fastighet i Smastaden for
3 500 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

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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| tiden mellan kop och tilltrade upptackte NN-YY mogel och skadedjur i byggnaden.
De har framst gjort gillande att Maklaren inte verkade for att de skulle fa en sa-
kerhet for sina ansprak mot séljaren och for att saljaren skulle anmala skadorna till
sitt hemforsakringsbolag.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
| kort sammanfattning har NN-YY anfort féljande:

I tiden mellan kopekontrakt och tilltrade, nar de skulle kontrollera stadningen, upp-
tackte de svartmogel, skadedjur och fuktskador i ett sovrum.

Efter tilltradet upptéckte de aven lackage fran taket i tvattstugan.

Fastigheten var besiktigad av besiktningsman vid tva tillfallen fore kdpet, men da
upptacktes inte felen/skadorna.

Séljarna hade tecknat en s.k. dolda fel-forsakring hos Skadedjurskontrollbolaget,
men Skadedjurskontrollbolaget avslog senare deras krav med hanvisning till for-
summad undersokningsplikt.

Saljarna uppgav att de skulle anmala skadorna till sitt hemforsakringsbolag Forsak-
ringsbolaget, men sa skedde inte.

Maklarens oaktsamhet bestar i dels att han avradde dem fran att halla inne en del
av kopeskillingen som sdkerhet, dels att han inte sag till att sdljarna anmalde felen
och skadorna till hemfdérsakringsbolaget. De har darigenom lidit en ekonomisk
skada. Skadan bestar i atgardskostnader som uppgar till minst 200 000 kr.

Maklaren
Grunderna for bestridandet
Reklamation har skett for sent.

Han har inte agerat oaktsamt i de avseenden som gors gallande i anmalan.
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Nagon ekonomisk skada uppgaende till begart belopp foreligger inte.

Orsakssamband saknas mellan den pastadda oaktsamheten och den pastadda ska-
dan.

P3a grund av medvallande ska ett eventuellt skadestand jamkas.
Reklamation inom skdlig tid

Han gor gallande att reklamationsfristen borjade 16pa 14 oktober 2024. Vid denna
tidpunkt stod foljande klart for anmalarna:

e Att nagon kopeskilling inte deponerats vid tilltrddet som sdkerhet for ett
eventuellt atagande fran saljarna.

e Att sdljarna underlatit att kontakta forsakringsbolaget for att anmala ska-
dan. Pa sidan 14 i bilagan "Tidslinje” bekraftar NN-YY att de mottog inform-
ation om detta vid ovan angivet datum.

Reklamationen mot honom framstalldes forst den 26 maj 2025.
Oaktsamhet

Den 6 september 2024 upptackte NN-YY, vid inspektion av stadningen i huset, en
fuktskada pa ovre plan. Han underrattades om detta.

Han tog kontakt med parterna for att klarlagga hur den uppkomna situationen
skulle hanteras. Séljarna atog sig att kontakta sitt forsakringsbolag och uppgav vid
upprepade tillfallen att sadan kontakt hade skett. Det visade sig i efterhand att
detta inte stamde. | mejl fran saljarna till honom framgar bland annat foljande “Jag
kontaktar férsédkringen och Skadedjurskontrollbolaget imorgon” | efterféljande
mejl angav sdljarna dven att forsakringsbolaget skulle “komma férbi och kolla sov-
rummet”.

Av s. 16 i NN-YY:s bilaga “Tidslinje” framgar att sdljarna i ett sms aterigen bekraf-
tade att de skulle kontakta forsakringsbolaget “igen”, vilket ytterligare styrker att
saljarna tidigare uppgett att de skulle gora detta.

Han vidareférmedlade den information som han hade erhallit genom meddelan-
den fran sdljarna. Han kande varken till eller hade annan anledning att misstanka
att sdljaren inte hade kontaktat forsakringsbolaget.
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Innan tilltradet traffade saljarna och NN-YY aldrig nagon 6verenskommelse om hur
skadan skulle hanteras mellan parterna.

Det bestrids att NN-YY skulle ha framfért 6nskemal om att deponera en del av ko-
peskillingen till sakerhet for att saljarna skulle anmala skadan till sitt forsakrings-
bolag. Nagot sadant dnskemal framfordes aldrig. Vidare bestrids att han skulle ha
avratt fran att deponera del av képeskillingen.

Det bestrids att han skulle ha haft nagon skyldighet att tillse att sdljarna faktiskt
anmalde skadan till sitt forsakringsbolag. Han mottog en direkt upplysning fran sal-
jarna om att de hade kontaktat forsakringsbolaget och att forsakringsbolaget skulle
komma och titta pa skadan. Han hade fog att utga fran att de lamnade uppgifterna
var korrekta. Det forelag i vart fall inte nagon omstandighet som gav honom anled-
ning att ifragasatta riktigheten av denna uppgift. Han hade heller inte nagon skyl-
dighet att vidta ytterligare kontroll avseende huruvida skadeanmalan hade regi-
strerats, da nagon sadan skyldighet knappast kan anses inga i en fastighetsmékla-
res uppdrag. Harutover ska framhallas att en fastighetsmaklare saknar mojlighet
att ta del av uppgifter i ett forsdkringsarende, eftersom sadan information omfat-
tas av sekretess hos forsakringsbolaget.

Skada och orsakssamband

Det bestrids att NN-YY har lidit ekonomisk skada som har samband med maklar-
tjansten.

Yrkandet om sveda och vark bestrids som ej ersattningsgill skada. Det av NN-YY
yrkade beloppet om 200 000 kr synes vara beraknat utifran pastadda kostnader for
olika renoveringsatgarder, utan ndarmare precisering av vilka atgarder som avses
eller hur beloppet har berdknats. Den faktura som pastas avse kostnaden for rum-
met uppgar till 84 853 kr. Fakturan i sin helhet ar inte bifogad samt ar ospecificerad,
vilket innebar att det inte gar att bedoma kostnadens skalighet. Den kan darfor
inte laggas till grund for nagon skadeberakning.

Vid beddomningen av eventuell ekonomisk skada ska den proportionella metoden
tillampas, vilket innebar att ett eventuellt skadestand ska bestammas utifran den
paverkan den aktuella uppgiften haft pa fastighetens marknadsvarde vid kopet.
Det ar inte styrkt att fastighetens marknadsvarde skulle ha paverkats i nagon ne-
gativ riktning till foljd av fuktskadan. | besiktningsprotokollet noterades anmark-
ningar avseende bland annat ett dldre yttertak samt att risk for skador forelag till
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foljd av brister i konstruktionen. Att fuktrelaterade skador kunde férekomma i un-
derliggande konstruktioner var nagot en kdpare hade att rdkna med, och risken for
detta var saledes internaliserad i kopeskillingen.

For att en del av kopeskillingen ska kunna deponeras kravs att bade séaljare och
kdpare ar 6verens om detta. | enlighet med vad som framgatt ovan hade séljarna
och anmalarna inte traffat nagon overenskommelse avseende hur fuktskadan
skulle hanteras och vem som skulle sta for atgarden.

Fragan om deponering av kopeskillingen patalades aldrig av NN-YY, och det &r inte
heller styrkt att saljarna skulle ha accepterat en sadan I6sning om den hade fram-
forts.

Orsakssambandet brister ytterligare, eftersom han inte har haft nagon majlighet
eller nagra rattsliga medel till att patvinga saljarna att ta kontakt med sitt forsak-
ringsbolag. NN-YY har darutover inte styrkt att en skadeanmalan, aven om den
hade gjorts, skulle ha lett till att skadan bedomts som ersattningsgill enligt forsak-
ringsvillkoren och att ndgon ersattning faktiskt skulle ha utbetalats.

Medvdllande

Trots kannedom om den aktuella skadan valde NN-YY att genomfdra tilltradet och
erlagga hela kopeskillingen utan att krava nagon sarskild sakerhet eller traffa na-
gon 6verenskommelse med sdljarna om skadan. Avseende skadeanmalan hade an-
malarna sjalva mojlighet att begara att saljarna styrkte att kontakt tagits med for-
sakringsbolaget. Mot denna bakgrund ska ett eventuellt skadestand jamkas till
noll.

NN-YY inkom med en omfattande inlaga. Den aterges inte har men har lasts och
beaktats av namnden.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kdpekontraktet, objektsbeskrivningen, viss
mejl- och sms-kommunikation mellan parterna, fotografier pa skadorna, en sam-
manstallning dver uppkomna kostnader samt en kort ljudinspelning fran tilltradet
den 30 september 2024.

Namnden har dven tagit del av ett beslut fran Fastighetsmaklarinspektionen, som
ror den aktuella affaren. Maklaren meddelades dar en varning med bland annat
foljande motivering:
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"Mot bakgrund av underlaget i utredningen finner Fastighetsmaklarinspektionen att
[Maklaren] inte har agerat tillrackligt aktivt fore genomfdrandet av tilltradet for att
forsoka fa parterna att na en l6sning pa den fraga avseende vattenskadan som upp-
statt och efterhdéra om det fanns anledning att vidta ndgon annan atgard, exempelvis
att skjuta pa tilltradet. Inspektionen anser att hans konstaterande vid tilltradet, som
framgar av den ingivna ljudfilen, avseende vikten av att skadan hade anmalts till sal-
jarnas forsakringsbolag har saval riskerat att ge parterna en felaktig uppfattning om
rattslaget som negligerat den oro 6ver situationen som kdparna uttryckt. Med hansyn
till att den uppkomna situationen kravde ytterligare atgarder som var oklara vid tid-
punkten for tilltradet anser Fastighetsmaklarinspektionen att denna fraga tydligt
borde ha reglerats mellan parterna vid overlatelsen, eftersom detta ar en omstandig-
het som skulle kunna leda till att en tvist uppstar vilket ocksa skedde.

Fastighetsmaklarinspektionen anser att [Madklaren], genom att han inte i tillracklig
grad har verkat for en éverenskommelse mellan parterna i den tvistiga fragan om
vattenskadan har agerat i strid med sin omsorgsplikt dven i den delen. Han har genom
agerandet asidosatt sina skyldigheter enligt 3 kap. 12 och 20 §§ fastighetsmaklarla-
gen samt agerat i strid med 3 kap. 1 § fastighetsmaklarlagen. Vid en sammantagen
beddmning av omstandigheterna anser Fastighetsmaklarinspektionen att han ska
meddelas en varning.”

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 asidosattandet ska ha varit en noéd-
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.
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Om tvisten och ndmndens prévning

NN-YY har i forsta hand gjort gdllande att Mdklaren agerade oaktsamt genom att
avrada dem fran att halla inne en del av koépeskillingen. De innehallna medlen
skulle, som namnden uppfattat det, utgora en sakerhet dels for saljarnas eventu-
ella skyldighet att betala prisavdrag for fel i fastigheten, dels for att saljarna skulle
anmadla de upptackta felen och skadorna till sitt hemforsakringsbolag.

Vidare anser NN-YY att Maklaren agerade oaktsamt genom att inte forsakra sig om
att saljarna gjorde en anmalan till hemforsakringsbolaget.

Namnden valjer att forst prova om det ar visat att den pastadda oaktsamheten har
orsakat en ekonomisk skada.

Sdkerhet for krav mot sdljarna for fel i fastigheten

Av NN-YY:s uppgifter framgar att det hade tecknats en saljaransvarsforsakring (s.k.
dolda fel-férsdkring) hos Skadedjurskontrollbolaget. Det framgar ocksa att forsak-
ringen i och for sig blev aktiverad, men att Skadedjurskontrollbolaget avslog ersatt-
ningskravet pa den grunden att NN-YY hade férsummat sin undersékningsplikt.
Med andra ord ansag bolaget att det inte var fraga om nagra s.k. dolda fel som
saljaren ansvarade for enligt jordabalken.

Varken protokollen fran de tva besiktningar som ska ha gjorts fore kopet eller be-
slutet fran Skadedjurskontrollbolaget har getts in till ndmnden. Namnden saknar
darmed mojlighet att bedéma om bolagets beslut var riktigt eller inte.

Bevisbordan ligger emellertid pa NN-YY och de har inte visat att det fanns fel i fas-
tigheten som sadljaren ansvarade for enligt jordabalken. Det innebar att NN-YY inte
kan fa ersattning fran Maklaren pa den grunden att de gick miste om mojligheten
att halla inne medel som sakerhet for fel i fastigheten.

Namnden tillagger att i varje fall Skadedjurskontrollbolagets bedomning gallande
moglet och skadedjuren i sovrummet forefaller riktig. Det faktum att NN-YY, enligt
vad de uppgett, upptackte mogel och skadedjur nar de skulle stada byggnaden,
talar for att de borde upptackt det redan fore kopet. Att besiktningsmannen inte
tycks ha upptackt moglet och skadedjuren paverkade inte NN-YY:s undersdknings-
plikt i forhallande till séljaren, se rattsfallet NJA 1998 s. 407.

Att besiktningsmannen kan ha ett skadestandsrattsligt ansvar mot NN-YY pa den
grunden att han inte upptackte moglet och skadedjuren ar en annan sak. Om NN-
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YY har framstallt krav mot besiktningsmannen, och vad det i sa fall ledde till, fram-
gar inte av utredningen.

Sdkerhet fér anmdlan till sdljarnas hemférsékringsbolag samt underlatenhet att
férsédkra sig om att felen/skadorna anmdildes dit

En forsta forutsattning for att NN-YY ska kunna fa ersattning i denna del ar att de
kan visa att det skulle ha betalats ut ersattning fran hemforsakringen om en anma-
lan hade skett dit. Det har de inte visat. Nagot skadestand blir redan av det skalet
inte aktuellt.

Ovrigt

Vid nu angivna bedémningar saknas det anledning att ta stallning till om Maklaren
agerade oaktsamt. Namnden vill dock understryka att det i vissa fall aligger en mak-
lare att verka for en deposition av kopeskillingen eller del av densamma. Den skyl-
digheten géller oberoende av om koparen for fragan pa tal eller inte.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

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

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



