FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 21 JANUARI 2026 DNR 116/25 SIDA1AV9

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen AL

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 11 125 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig.

BAKGRUND

Den 8 maj 2025 koépte NN bostadsratten till en lagenhet i Storstaden for 2 995 000
kr. Affaren férmedlades 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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| objektsbeskrivningen angavs att lagenheten hade ett parkettgolv, en uppgift som
visade sig vara felaktig. NN har darfor begart skadestand.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN

| kopekontraktet och objektsbeskrivningen angavs att bostaden var utrustad med
parkettgolv. Det har visat sig att det ror sig om ett laminatgolv.

Uppgiften om parkettgolv var avgoérande for hans forvantan pa bostadens stan-
dard. Felet paverkar mojligheten att slipa det slitha golvet, som han planerade att
gora. Han behover nu lagga in ett nytt parkettgolv for att uppna den standard han
trodde att han betalade for.

Kostnaden att riva det nuvarande golvet och lagga parkettgolv ar 19 725 kr enligt
ingiven offert. Kostnaden for slipning uppgar till 8 600 kr, varfér hans krav uppgar
till 11 125 kr (19 725 — 8 600).

Maklaren
Grunder
Hon bestrider att hon skulle ha agerat oaktsamt.

Hon bestrider dven att det foreligger ett adekvat orsakssamband mellan pastadd
oaktsamhet och pastadd skada.

Hon bestrider vidare att NN har orsakats skada. | vart fall uppgar en eventuell skada
till ett betydligt lagre belopp an det begarda.

Oaktsamhet

Objektsbeskrivningen inleds med en forsta sida dar allmanna uppgifter om bo-
stadsrattslagenheten anges sdsom pris, manadsavgift, antal rum m.m. Direkt efter
pa sidan tva lamnas en detaljerad beskrivning 6ver vart och ett av de olika utrym-
mena i lagenheten sasom hall, allrum, balkong, kok och badrum. Betraffande hal-
len anges exempelvis att den har ett terracottafargat golv och under beskrivningen
av allrummet anges ”ett morkt golv”.
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Langre ned pa sidan tva i objektsbeskrivningen foljer en mer allman beskrivning av
lagenheten dar det star att "bostaden har en bevarad funkischarm med stora féns-
terpartier, hogt i tak och fina golv i fiskbensparkett”.

| annonsen pa Fastighetssidan, maklarforetagets hemsida och pa Fastighetssajten
fanns bland annat tva bilder pa lagenheten publicerade dar golvet i allrummet syn-
tes tydligt. Vidare har NN innan undertecknandet av 6verlatelseavtalet varit pa en
privatvisning i lagenheten i 6ver 30 minuter och sjadlv kunnat se hur golvet sag ut.

Det ar uppenbart att formuleringen i den allmanna beskrivningen i objektsbeskriv-
ningen, som kommer efter den detaljerade beskrivningen for respektive utrymme
i lagenheten, ar ett skrivfel och saledes inte korrekt. Som namnts ovan framgar det
av den detaljerade beskrivningen att allrummet har ett morkt golv, utan narmare
precisering kring vad det ar for typ av golv. Vidare framgar det av bilderna i annon-
sen att golvet inte ar ett fiskbensparkettgolv, da fiskbensparkett har ett speciellt
monster som golvet i lagenheten inte har.

Formuleringen i objektsbeskrivningen att "bostaden har [...] fina golv i fiskbenspar-
kett” ger aven intrycket av att det finns flera golv som har fiskbensparkett, det vill
saga att det handlar om en lagenhet med fler antal rum an den aktuella enrumsla-
genheten. Det framgar saledes av formuleringen i sig, utover bilderna i annonsen,
att det ror sig om ett skrivfel.

Da det ar uppenbart att formuleringen i objektsbeskrivningen angaende fiskben-
sparkett ar ett skrivfel, kan hennes misstag inte anses na upp till den grad av oakt-
samhet som kravs for att skadestandsskyldighet ska foreligga.

Adekvat orsakssamband

Vid privatvisningen fragade NN om golvet gick att slipa, da han hade planer pa att
gora det. Hon svarade att hon inte visste, da det inte var den nuvarande &garen
som hade lagt in golvet. Hon uppgav att det maste en professionell byggare avgora.

NN har saledes innan kontraktsskrivningen haft kannedom om att det var oklart
om golvet i lagenheten gick att slipa. Som kdpare har NN en undersékningsplikt,
enligt vilken det har dlegat honom att innan undertecknande av 6verlatelseavtalet
ta reda pa hur det forhaller sig med golvet om detta var en viktig fraga for honom.
NN harigod tid innan kontraktsskrivningen haft kainnedom om sin underséknings-
plikt, dels genom att han har kunnat ta del av information om detta i en bilaga i
bostadsannonsen, dels genom att hon skickade samtliga kontraktshandlingar till
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honom foér genomlasning flera timmar innan kontraktsskrivningen. | kontrakts-
handlingarna fanns ocksa information om undersokningsplikten.

Da NN fick information om att det var oklart om golvet gick att slipa, samt att NN
inte har uppfyllt sin undersdkningsplikt, saknas det ett adekvat orsakssamband
mellan hennes eventuellt oaktsamma agerande och den pastadda skadan.

Skada

En eventuell skada ska beddmas utifran hur den felaktiga uppgiften har paverkat
priset pa bostaden.

Utgangspriset var 2 995 000 kr och saljaren var inte beredd att sélja lagenheten for
en lagre kopeskilling. Att sdljaren inte var beredd att salja lagenheten for ett pris
under utgangspris styrks av budgivningslistan. Av budgivningslistan framgar att NN
lade ett forsta bud om 2 700 000 kr, det vill sdga en bit under utgangspris. Han har
sedan fatt hoja sitt bud ytterligare tva ganger och upp till begart utgangspris innan
saljaren accepterade budet.

Lagenheten saldes dessutom under genomsnittspriset for motsvarande lagenheter
pa samma gata.

Kostnaden om 19 725 kr for ett nytt parkettgolv minskat med kostnaden om 8 600
kr for att slipa golvet (= 11 125 kr) utgor endast 0,37 procent av képeskillingen och
kan saledes inte ha haft nagon paverkan pa priset pa bostaden.

Slutligen forefaller kostnaden i offerten for rivning av det befintliga golvet som re-
lativt hog da det inte bor ta atta timmar att riva ut ett golv som ar mindre dn 30
kvadratmeter.

NN tillade i huvudsak féljande:

Nar han var pa visningen med sin syster fragade han Maklaren om det var parkett-
golv och fick svaret att det var det. De pratade daven om hur slitet golvet var och
han fick rekommendationen att slipa golvet, vilket ledde till fragan hur manga slip-
ningar det var kvar. Svaret blev da att det var svart att sdga och att man maste
prova for att veta.

| ett telefonsamtal med Maklaren for att forsoka reda ut detta, patalade han vad
som hade sagts under visningen och fick till svar att hon hade en annan minnesbild.
Den minnesbilden stammer inte 6verens med den som star i hennes yttrande. Vil-
ken av Maklarens minnesbilder ar det som stammer?
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Nar golvlaggaren PS med ar av erfarenhet skulle kolla pa golvet infor slipning be-
hévde han 6ppna balkongddrren och lagga sig pa mage for att kunna se golvet fran
sidan for att kunna konstatera att det var laminatgolv. Forvantas han kunna dra
samma slutsats som golvlaggaren utan nagon djupare kunskap om golv inom ra-
men for undersokningsplikten nar han dessutom, enligt hans minnesbild fran vis-
ningen, fatt bekraftat att det ar ett parkettgolv?

Maklaren har i mejl uppgett att skrivfelet i objektsbeskrivningen var ett misstag
fran hennes sida. Det ar forst nar han laser citatet “Bostaden har [...] fina golv i
fiskbensparkett” i hennes yttrande till FRN som han reagerade pa att det kunde
indikera att det rorde sig om en ldagenhet med flera rum. Borde han ha forstatt det
nar han laste annonsen, nar sa pass mycket annat i beskrivningen stamde 6verens
med vad man kunde se pa bilderna?

Det faktum att golvet var ett parkettgolv var det som var viktigt for honom. Han
var medveten om att golvet inte var fiskbensparkett, da det har ett annat monster
an vad som visades pa bilderna, men betyder det att han da ska forsta att det ar
ett laminatgolv och inte stavparkett?

Vem bor avgora hur lang tid det tar att riva ett golv? Han skulle kunna be om flera
offerter for att kunna berdakna en snittkostnad for att riva golvet.

Maiklaren tillade foljande:

Hon har inte, sa som NN pastar, uppgett vid privatvisningen att golvet var ett par-
kettgolv. Som angetts svarade hon pa NN:s fraga om golvet gick att slipa. Hon sa
att hon inte visste det, da det inte var séljaren som hade lagt in golvet. Om det ar
ett parkettgolv som i sig gar att slipa sa uppgav hon att det anda inte gar att slipa
ett golv hur manga ganger som helst. Det var saledes dven av den anledningen
oklart huruvida det var maijligt att slipa golvet.

Oavsett om NN hade kunskap eller inte att avgdra om golvet gick att slipa, fick han
genom informationen fran henne kannedom om att fragan var oklar. Om det var
av vikt for NN att kunna slipa golvet, hade han darfor innan képet haft att ta reda
pa det i enlighet med sin undersékningsplikt.

NN genomforde kdpet av bostadsrattslagenheten utan att veta om det var mojligt
att slipa golvet. Det saknas darmed ett adekvat orsakssamband mellan hennes pa-
stadda oaktsamma agerande och den pastadda skadan.

Av objektsbeskrivningen framgar under den allmanna beskrivningen av lagenheten
pa sidan 2 att bostaden har "fina golv i fiskbensparkett”. Denna uppgift motsags
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dels av beskrivningen av allrummet i objektsbeskrivningen pa sidan 2 dar det anges
”ett morkt golv”, dels av de publicerade bilderna pa bostaden i bostadsannonsen
som visar golvet. Som uppgetts tidigare ar det uppenbart att det handlar om ett
skrivfel eftersom fiskbensparkett har ett speciellt monster, vilket golvet i lagen-
heten inte har.

Hon avstar fran att spekulera i fragan vad NN borde ha forstatt att det var for typ
av golv i bostaden, mer an att han inte har kunnat utga fran att det ar ett fiskben-
sparkettgolv. | 6vrigt har hon inte kunnat lamna nagon information om golvet ef-
tersom det inte var sdljaren som hade lagt in det.

Oavsett om golvet ar ett laminatgolv eller parkettgolv, har NN inte haft vetskap om
golvet gick att slipa. Om det hade varit ett parkettgolv som i sig ar slipbart, men
tidigare hade slipats maximalt antal ganger, hade det dnda inte varit mojligt for NN
att slipa golvet.

NN lade bud pa bostaden med begdran om att fa gora en besiktning. En besikt-
ningsklausul i 6verlatelseavtalet skulle for saljaren medfdra en risk att kopet kunde
ga ater efter genomford besiktning. For att saljaren skulle vara beredd att sta
denna risk, stallde han som motkrav att han ville ha 3 050 000 kr for bostaden. |
annat fall kunde NN fa kopa bostaden fér utgangspriset om 2 995 000 kr, men da
utan besiktningsklausul. Ett tredje alternativ som saljaren erbjod var att NN fick
gora en besiktning, men att saljaren skulle genomfdra den planerade visningen
som lag i nartid och att de fick skriva kontrakt efter genomford besiktning, under
forutsattning att det da inte hade inkommit bud fran andra spekulanter. NN valde
da att Iagga ett bud pa utgangspriset om 2 995 000 kr och utan besiktningsklausul.

Séljarens krav pa att NN antingen fick acceptera lagenheten i befintligt skick till
utgangspris for en snabb affar, betala 55 000 kronor 6ver utgangspris med besikt-
ningsklausul eller genomféra besiktningen innan kontrakt eventuellt kunde skrivas
ar inte nagot som hon kunde styra 6ver eller som hon kan alaggas ett ansvar for.
Det var sadljaren som uppstallde dessa villkor.

Det ar oklart vad NN menar med att hon har presenterat olika versioner av vad
som sades vid visningen. Hon har inte kant till vad det ar for golv i bostaden, vilket
ar anledningen till att hon har skrivit “morkt golv” i objektsbeskrivningen samt un-
der privatvisningen inte kunde svara pa fragan om golvet gick att slipa.

Oavsett att hon och NN har olika uppfattning om vad som sades vid privatvisningen
angdende golvet, uppfattar hon att NN bekraftar att han genomférde kopet utan
kannedom om huruvida det faktiskt gick att slipa golvet. Det saknas darmed ett
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adekvat orsakssamband mellan hennes pastadda oaktsamma agerande och den
pastadda skadan.

UTREDNINGEN
| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande.

Treviigt och vélplanerat allrum med plats for soffa, séng och annat méblemang efter
behov och smak. Inkommande ljusinsldpp fran rummets stora fonster samt
balkongtippning som Aven ger direktaccess till bostadens balkong. Ljust malade yiskikt
och ett mérkt golv

[...]

Har bor ni i hjartat av @@Jomringat av lummig omgivning och kullerstensbelagda
gator. Bostaden har en bevarad funkischarm med stora fonsterpartier, hogt i tak och fina
golv i fiskbensparkett. Den rofylida balkongen har ni i soligt séderldge och &r bostadens
mittpunkt. Har erbjuds plats att umgas med nara och kara och njuta av grénska och
lummighet. Bostaden 4r beldgen pa entréplan mot gatan men tva trappor mot gard
(suterréing) dit fonster och balkongen vetter, vilket ger bostaden ett hogt och fritt lage
utan insyn.

[Bild pa golvet. Inte medtagen i det anonymiserade beslutet.]

| ett mejl till NN skrev Maklaren foljande.

Det stammer da sdljaren ar ansvarig fr vad som s1ar i objektbeskrivningen. Da jag skrivit fel av misstag vill jag saklart kompensera, tyvarr har jag inte majlighet ant
betala fér ett helt nytt golv. Du far gtira en anmélan FMI,

Trevlig helg!

Med viinlig hélsning,

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.
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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.

Orsakssambandet ska ocksa vara adekvat. Det betyder att skadan ska vara en na-
gorlunda typisk och forutsebar f6ljd av brottet mot fastighetsmaklarlagen. En del
foljder kan vara sa ovanliga eller osannolika att det inte kan kravas att maklaren
borde ha raknat med dem. Sadana foljder ar inte adekvata.

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

Maklaren har medgett att hon av misstag skrev att lagenheten var forsedd med
parkettgolv. Namnden anser att hon darigenom agerade oaktsamt.

Orsakssamband

Namnden delar inte Méaklarens uppfattning att det var uppenbart att det var fraga
om ett skrivfel i objektsbeskrivningen. Den felaktiga uppgiften kan darmed haft en
paverkan pa priset.

Skada

Parterna har olika uppfattningar om vad som sades vid visningen. NN har dock
medgett att Maklaren sa att det var svart att sdga hur manga ganger golvet gick att
slipa, och att man maste prova for att veta.

Enligt ndmndens mening maste NN ha insett att Maklaren inte kunde ha nagon
professionell uppfattning om golvet. Han kunde alltsa inte dra slutsatsen att det
var mojligt att slipa golvet ens en gang ytterligare.

Mot bakgrund av detta anser namnden att det inte foreligger nagon skada. Ett bi-
fall till NN:s krav skulle innebara att han far ett nytt parkettgolv som kan slipas flera
ganger, trots att han inte hade fog for att forvanta sig annat an att golvet kanske
inte talde nagon ytterligare slipning alls.
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Pa ndmndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas Riksfor-
bund, Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas forening, Johan Nordenfelt, fastig-
hetsmaklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsméaklarrepresentant. Arendet
har foredragits av jur kand Dag Jensen. Namndens beslut dr 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.



