FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 SEPTEMBER 2025 DNR 37/25 SipA1Av 10

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen AS

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 60 000 kr till NN och YY.

YRKANDEN M. M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 250 000 kr.

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

BAKGRUND

Den 9 september 2024 kopte NN och YY ("NN-YY”) en bostadsrattslagenhet i Stor-
staden for 7 825 000 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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Enligt NN-YY agerade Maklaren oaktsamt i sin hantering av saljarnas uppgifter om
vatrumsintyg. De har darfor begart skadestand.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-
laren ar ersattningsskyldig och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY

Maklaren utlovade kvalitetsdokument och vatrumsintyg for de bada badrummen i
lagenheten. Innan undertecknandet av képekontraktet visste Maklaren att hand-
lingarna inte fanns, men informerade dem inte om det.

Vid visningstillfallet fragade de om dokumenten och fick ett jakande svar: all doku-
mentation for bada badrummen fanns. Eftersom det ar viktigt med den typen av
dokumentation for nyrenoverade badrum, skickade de dven ett sms till Maklaren
for att dven ha informationen i skrift. De fick aterigen ett jakande svar: all doku-
mentation fanns och sédljarna hade efterfragat handlingarna fran sina saljare, som
de hade kopt lagenheten av for ett ar sedan.

Forst nar den nu namnda informationen kom dem tillhanda, lade de vad som vi-
sade sig bli det vinnande budet pa 7 825 000 kr.

Den information som senare framkommit &r att saljarna fragade Maklaren om de
var OK med att kdpa lagenheten innan dokumenten hade tagits fram, varpa Mak-
laren svarade ja. Detta fick de aldrig veta.

Nu i efterhand har framkommit att inga handlingar finns och ett av badrummen ar
ett svartjobb, gjort privat av en "van" till de tidigare dgarna. Det andra badrummet
har de inte heller fatt nagon dokumentation 6ver. Den enda information de fatt nu
i efterhand ar att det inte ar gjort av samma dgare som gjorde det stora badrum-
met.

Deras granne kontaktade dem for ndgon vecka sedan och berattade att det lacker
fran deras badrum. Sanerings- och avfuktningsforetaget har varit pa plats och gor
nu en utredning.
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Vid ett eventuellt felbygge reklamerar man badrummet till byggaren/firman som
utforde arbetet, men eftersom det ar gjort "privat" sa finns det ingen byggare att
vanda sig till.

De har berdknat sitt krav om 250 000 kr fordelat pa de tva badrummen. Det ar en
uppskattning att vardeminskningen ar 125 000 kr per badrum utan kvalitetsdoku-
ment. Ser man till vad det kostar att bygga ett badrum ar det lagt raknat.

Maklaren
Oaktsamhet

NN-YY fragade henne om det fanns dokumentation pa badrummen. Hon fick in-
formation fran sdljarna att vatrumsintyg fanns, att saljarna inte hittade dem i sin
mejlkorg just nu, men att de haft dem i mejlkorgen tidigare och att de skulle ta
fram dem. Hon vidarebefordrade detta till NN-YY,

NN-YY lade samma dag ett dolt bud och ville att kontraktsskrivning skulle ske i nar-
tid. Det skedde samma dag som budet lades.

Hon fragade NN-YY om de var villiga att genomfora affaren, trots att sdljarna inte
hittade dokumentationen, vilket de forklarade sig villiga att gora. Saljarna sa att
dokumentationen skulle tas fram innan tilltradet, vilket NN-YY informerades om.

NN-YY signerade overlatelseavtalet forst, och sdljarna vid ett senare tillfalle under
dagen, da de inte kunde narvara vid kontraktstillfallet.

Hon har inte haft nagot skal att ifragasatta forekomsten av dokumentationen,
detta eftersom saljarna tydligt meddelat henne att den fanns. Hon framférde ocksa
till NN-YY att sdljarna inte kunde hitta dokumentationen och efterfragade deras
installning till detta.

Skada

Aven om hon skulle anses ha agerat oaktsamt, kan inte kostnaden fér tva nya bad-
rum motsvara liden skada, da detta hade medfért en 6verkompensation.

Det har inlamnats nagot underlag som styrker att badrummen inte ar fackmassigt
renoverade, eller att de skulle utgora en riskkonstruktion pa nagot satt. Vid sadant
forhallande kan inte marknadspriset ha paverkats motsvarande en helrenovering
av tva nya badrum.
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Under alla omstandigheter bor en eventuell skadestandsskyldighet vara begransad
till ett belopp som motsvarar skillnaden i marknadsvardet mellan den uppgift som
hon ostridigt (eller som bor vara ostridigt) har erhallit, alltsa att badrummen var
fackmassigt uppforda, och vardet av saknad dokumentation: Alltsa inte ett belopp
motsvarande paverkan pa marknadsvardet vid en eventuell riskkonstruktion.

Vidare har nagot underlag heller inte inlamnats som styrker en marknadsvardes-
paverkan. Nagon skada kan saledes inte anses vara visad.

Medvdallande

NN-YY valde att ga vidare med kdpet med vetskapen om att séljaren inte kunde
leverera dokumentationen pa kontraktsskrivningen. De maste darmed betraktas
vara medvallande till en eventuell skada, vilket bor medféra en jamkning av ett
eventuellt skadestand till noll.

NN-YY tillade foljande:

Av Maklarens inlaga framgar att hon informerade dem, dven muntligen vid vis-
ningstillfallet, att dokumentation pa badrummen fanns.

Vad som sagts mellan sdljaren och Maklaren innan forsaljningen kan de inte svara
pa, mer an att de i mejl fatt tydligt forklarat att det endast fanns ritningar pa bad-
rummen och Maklaren var informerad om det.

De fragade alltsa Maklaren vid tva tillfallen om dokumentation pa badrummen, en
gang vid visning och en gang vid sms:et som Maklaren gett in.

De har bett saljarna ta fram dokumentationen i efterhand och da kom det fram att
det ena badrummet var ett svartjobb som var gjort av en "kompis", helt utan pap-
per eller dokumentation.

Den lacka som nu uppkommit ar reklamerad till sdljaren. Efter att ett VVS-foretag
samt Sanerings- och avfuktningsforetaget varit pa plats och lokaliserat lackan, kan
man konstatera att det finns mogel i badrummet och en lacka som ar mer an ett ar
gammal. Just nu utreds om hela badrummet behdvs brytas upp och géras om.

De blev dven informerade om att badrummet var gjort "fackmannamassigt", vilket
inte ar fallet. Detta har de fatt bekraftat av VVS-foretaget.

De star fast vid att Maklaren har agerat oaktsamt genom att:

1. Inte kontrollera sa att papperna faktiskt fanns, samt
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2. Inte fragat dem vid budaccept ifall det var OK att képa da saljaren fortfa-
rande inte fatt eller hittat nagra papper pa badrummen. Denna fraga borde
de fatt infor undertecknandet av kbpekontraktet.

| sms:et skrev Maklaren tydligt "Det finns!”. Inte ”Det finns eventuellt”. Saken var
klar: Papperna fanns och saljaren letade fram dem. De skulle éverlamnas vid till-
tradet.

Maklaren tillade foljande:

Hon fornekar att hon skulle ha fatt information om att det endast fanns ritningar
pa badrummen. Stod for denna uppfattning far anses framga av tidigare abero-
pade sms, dar sdljaren bland annat bekraftade att hon ”sagt att papper finns”. Till
henne garanterade saljaren att vatrumsintyg for badrummen fanns. Detta saker-
stdllde hon med séljaren inte mindre an tva ganger.

Om badrummet inte ar renoverat pa fackmassigt satt, och att detta har orsakat en
vattenlacka, ar inte en forutsebar foljd av hennes pastadda oaktsamhet, givet in-
formationen hon erhallit att vatrumsintyg fanns.

Det NN-YY anfort om att hon agerade oaktsamt genom att inte informera dem om
att sadljaren inte hittade intygen innan bud lades, noterar hon att detta informera-
des om skriftligt, vilket styrks genom tidigare ingivet sms.

Det ska framhallas att NN-YY — och savitt hon forstar ar detta ostridigt — fick in-
formation om att saljaren inte hittade intygen innan kopet blev bindande.

NN-YY tillade i huvudsak féljande:

Det stammer inte att de innan kdpet blev bindande fick information om att vatrum-
sintyg saknades. Tvartom: de fragade specifikt (muntligt pa visning och per sms
innan budgivning) om dessa intyg fanns och fick bekraftat av Maklaren att de fanns.
Vid kontraktsskrivning, da sdljarna meddelade Maklaren att de inte hittade doku-
mentationen, informerades de inte om detta. Maklaren beslutade pa egen hand,
utan att stimma av med dem, att ga vidare.

Det sms som Maklaren aberopat styrker endast att saljarna initialt sa att intyg
fanns, inte att de som kdpare informerats om det senare beskedet att intygen inte
gick att hitta. Det ar en avgorande skillnad som paverkar en kopares beslut.
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De menar att Maklarens oaktsamhet ligger i att inte vidarebefordra andrade forut-
sattningar. Att dessa intyg var viktiga framgar tydligt av att de tog upp fragan flera
ganger. Hade de fatt korrekt information hade de haft mojlighet att:

e Stalla sarskilda villkor i kontraktet,
e Begidra kompensation, eller
e Avsta fran kopet.

Det har nu upptackts en vattenlacka i badrummet och en auktoriserad VVS-tekni-
ker har bedomt att lackan pagatt i minst tolv manader; skadan fanns alltsa med
stor sannolikhet redan vid kopet.

De har fatt besked om att hela badrummet behover rivas och byggas om. Det finns
darmed ett faktiskt och betydande ekonomiskt skadestandsansprak kopplat till
den felaktiga eller uteblivna informationen vid kopet.

Detta starker ytterligare deras standpunkt att Maklaren agerade oaktsamt genom
att inte vidarebefordra information om att badrumsdokumentation saknades och
ge dem mojlighet att ta stallning till detta innan kontraktsskrivningen, trots att det
uppdagats.

Maklaren tillade i huvudsak foljande:

Hon vill framhalla att hon inte intygat att vatrumsintyg fanns, utan vidarebefordrat
information om att sdljaren intygat att de fanns

Det tycks som om parterna ar éverens om att NN-YY informerades om att sdljarna
inte hittade dokumentationen innan kontraktsskrivningen.

Hon fornekar att hon fran saljarna fatt information om att vatrumsintyg inte fanns.

Nagot underlag har avseende skada, byggsatt eller vattenlacka har inte inlamnats.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av kopekontraktet. | kontraktet reglerades inte fragan om
badrum och kvalitetsdokument sarskilt.

En sms-konversation mellan Maklaren och NN-YY som dgde rum fore kdpet hade
foljande innehall:
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Finns dér papper ete pa badrummen?

Det finns! Foregaende séljare har dem.

Saljarna fick dem innan pa mejl, men
hittar inte, sa de ska mejla om.

| ett mejl till NN-YY efter kdpet skrev saljarna foljande:

"Vad géller badrummet formedlade jag till maklaren att vi endast hittar ritningar/ut-
kast pa resultatet av badrummet néar fragan kom upp, samt att jag maste kontakta
var saljare for att efterfraga dokumentationen. | samband med budaccept dubbelkol-
lar jag att det ar okej da jag fortsatt saknar denna dokumentation, varefter kontrakts-
skrivning genomfors utan forbehall. Jag har senare fatt bekraftat att badrummet ar
byggt i enlighet med fackmannamassiga regler men att kvalitets- och vatrumsintyg
saknas da detta inte kravdes av foreningen vid tillfallet for renovering. Detta bor en-
ligt mig inte paverka vardering pa lagenheten da forsakringsbolaget normalt satt inte
kraver in dokumentationen utan gor en utredning inklusive besiktning vid handelse
av skada.”

| ett sms till Maklaren efter kopet skrev sdljarna foljande:

Hej?Hoppas allt &r bra med dig
ocksa, trots denna trikiga situation...
Var mening har sjalvklart aldrig varit att
du ska hamna i klam!!

Ja, jag har sagt att papper ska finnas for
det trodde jag verkligen. Men skriver
direkt att jag inte hittar mailet fran
saljaren. Jag fragar sen i samtal med dig
kl 15.15 i samband med budaccept ifall
det ar okej da jag fortfarande inte fatt
svar fran saljaren. Du svarar da att det ar
okej, sdljaren ville mest veta att papper
fanns och inte fragat mer om det utan
var sa ivrig pa att signa.

Att du skulle veta att papper inte finns
har jag aldrig pastatt, men du har fatt
informationen att jag inte har tillgang till
dessa papper. Eftersom jag inte har
tillgang till papper kan jag ju inte heller
garantera att dessa ska finnas
tillgangliga senare heller...
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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.

Oaktsamhet

Genom parternas uppgifter —se ovan under rubriken ”Utredningen” — far det anses
utrett att det inte finns nagra vatrumsintyg for de bada badrummen. Under alla
forhallanden har séljarna dnnu inte tillhandahallit nagra vatrumsintyg — vilket inte
heller har pastatts fran nagon av parterna.

Genom parternas uppgifter och den skriftliga bevisningen ar det vidare klarlagt
dels att NN-YY muntligen i samband med visning och i sms i tiden darefter fragade
Maklaren om vatrumsintyg, dels att Maklaren svarade att vatrumsintyg fanns men
att sdljarna for tillfallet inte hittade dem, dels att Maklaren vid tidpunkten for kon-
traktsskrivningen visste att sdljarna fortfarande inte hade fatt tag pa vatrumsinty-
gen.

Darefter gar parternas uppgifter isar. Enligt Maklaren informerade hon NN-YY vid
kontraktsskrivningen om att nagra vatrumsintyg annu inte fanns tillgangliga, och
NN-YY valde att underteckna kdpekontraktet med den vetskapen. Detta har NN-YY
fornekat. De menar att de inte fick nagon sadan information.

Det ar Maklaren som har bevisbordan for att hon informerade NN-YY om att nagra
vatrumsintyg annu inte hade presenterats. Den bevisbérdan har hon inte uppfyllt.
Namnden utgar saledes fran att NN-YY inte blev informerade.
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Sammanfattningsvis sa langt: vid tidpunkten for kontraktsskrivningen visste Mak-
laren att sdljarna annu inte hade hittat nagra vatrumsintyg. NN-YY a sin sida visste
att sdljarna atminstone tidigare, i samband med visning och i tiden darefter, hade
uppgett att de inte hittade vatrumsintygen.

Att sdljarna vid tidpunkten for kontraktsskrivningen dnnu inte hade hittat vatrum-
sintygen var utan vidare en uppgift som var av intresse for en kdpare. Namnden
anser darfor att Maklaren agerade oaktsamt genom att infér kontraktsskrivningen
inte informera NN-YY om att sdljarna annu inte hade hittat nagra intyg. Det galler
sarskilt som Maklaren i sms:et till NN-YY — se ovan under rubriken "Utredningen”
— uppgav att saljarna tidigare hade haft intygen i sin mejlkorg. NN-YY hade darmed
visst fog for att tro att intygen existerade och att de skulle kunna tas fram inom
kort.

Namnden tillagger att om det var dverenskommet att sdljarna skulle ta fram
vatrumsintygen till tilltradet, sa som Méklaren uppgett, skulle hon ha dokumente-
rat det atagandet i kopekontraktet. Darigenom skulle NN-YY ha fatt klart for sig att
nagra vatrumsintyg annu inte hade hittats.

Orsakssamband och skada

Enligt NN-YY ar atminstone det ena badrummet ett s.k. fuskbygge som kraver om-
fattande renovering. Maklaren har ifragasatt detta och inte godtagit nagon del av
det begarda beloppet som rimligt i och for sig.

Det ar NN-YY som har bevisbordan i denna del. Mot Maklarens fornekande har de
inte styrkt sitt pastaende. Namnden utgar darfor fran att nagot annat fel n avsak-
nad av vatrumsintyg inte foreligger. Det &r alltsa inte visat att lackage fran badrum-
met férekommer, sa som NN-YY har uppgett, och inte heller vilket belopp atgards-
kostnaderna i sa fall uppgar till.

Namnden har i flera tidigare arenden uttalat att ett vatrumsintyg har ett varde i
sig, oavsett om vatrummet ar utfort pa ett fackmassigt satt eller inte. Detta varde
utgor en skada som Maklaren bor ersatta.

Nagon bevisning om vatrumsintygens varde har inte forts, men namnden anser att
det finns forutsattningar for att uppskatta skadans storlek. | linje med tidigare av-
goranden fran namnden bor vardet bestammas till 40 000 kr for vart och ett av de
saknade vatrumsintygen. Den sammanlagda skadan uppgar darmed till 80 000 kr
(40 000 kr x 2).
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Jdmkning

Som anforts i det foregaende visste NN-YY att saljarna tidigare hade uppgett att de
inte hittade vatrumsintygen. Trots det efterfragade NN-YY inte intygen i samband
med kontraktsskrivningen. Hade de gjort det, hade det framkommit att nagra
vatrumsintyg fortfarande inte hade dverlamnats. | sa fall hade ingen skada upp-
statt.

P3 anforda skal anser namnden att NN-YY har medverkat till skadan pa ett sadant
satt att skadestandet bor jamkas. Namnden anser att skadestandet bor jamkas till
60 000 kr. Det beloppet bor Méaklaren betala i skadestand.

Pa ndmndens 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.



