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Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen AS

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att till NN och YY betala 25 000 kr.

YRKANDEN M. M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 75 000 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

Postadress E-post m.m.

FRN E-post: frn@frn.se

Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
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Den 14 december 2024 kdpte NN och YY (“familjen NN”) bostadsratten till en 13-
genhet i Mellanstaden for 1 725 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt familjen NN informerade Maklaren dem inte om att varmerdér under bad-
rummet var rostangripna. 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
Familjen NN
Grunder

Maklaren har brustit i sin informationsplikt gentemot dem som kopare. Specifikt
galler det rostangripna ror under golvet i badrummet, tillhGrande varmesystemet.

Maklaren var val informerad om problemet, bade av bostadsrattsforeningen och
av saljaren.

Bakgrund och nuvarande situation

Kort efter tilltrddet informerades de om att det forelag osakerhet kring tatheten i
den vattenburna varmeledningen i hallen och badrummet. Som en sdkerhetsat-
gard hade fastighetens vaktmastare kopplat bort varmesystemet i dessa utrym-
men for att undvika lackage.

Detta innebar att golvet i badrummet maste bilas upp, vilket kommer att forstora
befintliga ytskikt och medfora ett behov av att renovera hela badrummet. Om kor-
rosionen visar sig ha spridits ytterligare, kan det dven bli nédvandigt att bryta upp
golvet i hallen.

Informationsbrist fran mdklaren

Vid visningen stallde de tydliga fragor om skick pa kék, badrum och golv i vardags-
rummet. Det fanns da mojlighet for Maklaren att informera dem om problemen
med varmerdéren — men det gjordes inte.

Det framgar inte heller av forsaljningsprospektet att fragan hade diskuterats i for-
eningens styrelse. | ingivet protokoll fran féreningens styrelseméte den 24 april
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2024 anges tydligt att Maklaren kontaktats av styrelsen med anledning av bristerna
i hall och badrum. Trots detta fordes ingen information vidare till dem som kopare.

Vidare fick de inget skriftligt frageformular, vilket annars ar brukligt vid bostads-
kdp. Det ska dven noteras att Maklaren formedlat bostaden drygt ett halvar tidi-
gare till saljaren, som de i sin tur kdpte bostaden av. De kopte till ett hogre pris,
trots att bristerna var kanda vid den tiden.

Felen och bristerna blev kdnda for dem forst efter att handpenningen erlagts och
en besiktning genomforts. Aven d& tonade Maklaren ner allvaret och hinvisade till
att en eventuell vattenskada skulle tackas av hemforsakringen, vilket inte stam-
mer.

De ville hdava kopet eller justera priset, men Maklaren informerade da om att de i
sa fall skulle mista erlagd handpenning.

Skadestandskravet pa 75 000 kr baseras pa halva kostnaden for den renovering av
badrummet som de nu behdéver genomfora. De anser att det ar rimligt att motas
halvvags vad galler kostnaden, eftersom den bakomliggande problematiken fanns
innan de kdpte bostaden, nagot Maklaren var medveten om men inte informerade
dem om.

Enligt den offert de fatt kommer renoveringen att kosta 143 672 kr, under forut-
sattning att ROT-avdraget pa 55 065 kr godkdnns. Deras krav motsvarar alltsa cirka
halften av denna kostnad.

Renoveringen kommer att utféras av firma som ar val insatt i badrummets skick
och problematik sedan tidigare forsaljning.

Maklaren
Grunder

Han har inte agerat oaktsamt och nagon skada foreligger inte. | vart fall ska ett
eventuellt skadestand jamkas pa grund av medvallande.

Oaktsamhet
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Det stammer att han inom ramen for en tidigare formedling av samma bostadsratt
fick information fran foreningens vaktmastare om att det fanns rost pa ror i bad-
rummet. Han fick ingen information om nagon bakomliggande orsak till detta, eller
att det kunde innebara nagra men i fraga om nyttjandet av bostaden. Han fick hel-
ler ingen information om att det paverkade elementen i hallen.

Rosten var enkelt upptackbar vid en okular besiktning, men det papekades dnda
till ddvarande kdpare (nuvarande saljare). Han uppfattade inte informationen som
nagot vasentligt eller som kunde ha betydelse for en presumtiv képare — rost pa
badrumsror ar trots allt vanligt.

Nar forevarande formedling pabdrjades, lyftes fragan om rosten pa roren med sal-
jaren eftersom han mindes att vaktmastaren papekat det. Sdljaren informerade
om att fragan var utagerad och att det inte paverkade nyttjandet av bostaden pa
nagot satt.

Sammanfattningsvis har han inte uppfattat rosten pa roren som ett fel eller en brist
i bostadsratten. Rosten har vidare varit enkelt upptackbar vid en okular besiktning.
Han har inte kant till att den bakomliggande orsaken till rosten haft nagon paver-
kan pa nyttjandet av bostaden i 6vrigt. Han har dessutom erhallit konkret inform-
ation fran saljaren om att rosten inte har nagon paverkan pa nyttjandet av bostads-
ratten.

Skada

Beddmningen ska goras utifran vilket pris bostadsratten betingat om ratt uppgifter
lamnats infor kopet. Det har inte foretetts nagon utredning som styrker att forsalj-
ningspriset hade varit lagre om han hade informerat om att réren hade rostan-

grepp.

Badrummet ar fran ar 1999 och uppfoérdes i samband med bostadsrattsféreningens
senaste stambyte. Badrummets tekniska livslangd far darfor betraktas vara uttjant,
innebarandes att en kdpare har att forvanta sig att badrummet anda maste reno-
veras. Nagon ekonomisk skada kan under ett sddant forhallande inte foreligga.

Det har inte lamnats in nagon utredning som styrker den bakomliggande orsaken
till rosten, eller att det ar ndédvandigt att renovera badrummet.

Medvdallande
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Roren ar utanpaliggande och alltsa inte inbyggda. Rostangreppen pa réren har varit
enkelt upptackbara vid en okuldr besiktning. Det framgar ocksa av foreningens mejl
den 9 juni 2025 dar det anges att “varmeroren ner i golv ar kraftigt rostangripna”.

Under alla omstandigheter har alltsa rostproblematiken varit enkelt upptackbart
for en kopare varfor familjen NN maste betraktas vara medvallande till en eventu-
ell skada till en sddan grad att eventuellt skadestand ska jamkas till noll.

Familjen NN tillade i huvudsak foljande:
Oaktsamhet — bristande upplysningsplikt

Maklaren medger att han kande till att det fanns rost pa ror i badrummet och att
han tidigare fatt detta papekat av foreningens vaktmastare. Han pastar dock att
det inte uppfattades som betydelsefullt eller som nagot som paverkade bostadens
funktion.

Detta ar en orimlig beddmning, sarskilt eftersom:

e Varmen i bade hall och badrum var avstiangd som féljd av rostproblemen — ett
tydligt paverkat nyttjande av bostaden.

e Roren inte ar utanpaliggande utan ingjutna i betonggolvet, vilket omajliggor vi-
suell kontroll vid visning. Pastdendet om att skadan var "enkelt upptackbar"
saknar grund.

e Maklaren hade kainnedom om bristerna i badrummet genom information som
tillhandahallits av bostadsrattsforeningens styrelse, vaktmastare samt saljaren.
Trots detta formedlades ingen upplysning om dessa brister till dem som kopare,
varken i objektsbeskrivningen eller vid visningstillfallet.

Skada — paverkan pad pris och nyttjande

Maklaren havdar att:

e Skadan inte ar styrkt.

e Badrummet anda var gammalt och "uttjant".
e Det inte ar visat att renovering var nédvandig.

Detta ar felaktigt.
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e Skadan ar dokumenterad. Vid renovering konstaterades att varmeledningen
var genomrostad mer an 60 cm in i betongen.

e Att roren 1ag under tatskiktet i badrumsgolvet medférde att hela badrummet
behovde rivas. Inte som en estetisk atgard utan for att uppfylla bygg- och
branschkrav om tathet och sakerhet.

e Kostnaden for renoveringen kunde ha paverkats eller undvikits om upplysning
hade getts i ratt tid, sa att kopet kunnat justeras eller havas.

Att badrummet ar fran ar 1999 innebar inte per automatik att det maste renoveras.
Varmefelet var inte synligt eller férvantat och kravde ingrepp som gatt langt utéver
normalt slitage.

Ett badrum kan vara dldre men anda brukbart. Skadan rérde ett funktionellt system
som ar avgorande for bostadens anvandning.

Medvdllande — felaktiga pdstaenden om synlighet

Maklaren pastaende att roren ar utanpaliggande och darmed enkla att inspektera
ar direkt felaktigt.

Detta motsags av:
e Foton fran renoveringen
e Utlatande fran VVS-firman Rorfirman den 9 juni 2025.

Det fanns alltsa ingen rimlig mojlighet for dem som kopare att sjdlva upptacka
felet. Det ar just darfor upplysningsplikten existerar. Om upplysning om de rostan-
gripna roren hade lamnats fore kopet, hade detta gett dem madjlighet att anlita en
fackman for en professionell bedémning av badrummets skick och omfattningen
av eventuella fel.

Maklaren tillade foljande:

Han uppfattade aldrig att varmen i hall och badrum var avstangda, och i synnerhet
inte att det i sa fall skulle bero pa rostproblematiken i badrummet. Det ma vara pa
det sattet att de ingjutna delarna av réren ocksa var rostangripna, detta hade emel-
lertid han ingen kdnnedom om.
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Han ar av uppfattningen att rosten syntes tydligt dven pa den utanpaliggande de-
len av roren. Om rosten bara avsag ror under golv ter det sig vidare i och for osan-
nolikt att rosten hade uppmarksammats av nagon part.

Han vidhaller att séljaren uppgav att fragan var utagerad och inte utgjorde ett pro-
blem.

Eftersom badrummet ar fran ar 1999 har badrummets tekniska livslangd uppnatts,
vilket innebar att vetskap om felet inte kan ha nagon vardepaverkan. Under alla
omstandigheter medfér badrummets alder att ersattning inte kan utga foér en hel-
renovering av badrummet.

Makarna NN yttrade sig 6ver Maklaren inlaga. Yttrandet aterges inte har, men det
har lasts och beaktats av namnden.

UTREDNINGEN

Familjen NN har gett in foljande bilder fran renoveringen.

[Tva bilder inskickade fran familien NN. Inte medtagna i det anonymiserades
beslutet.]

| ett mejl till familjen NN den 9 mars 2025 skrev bostadsrattsféreningens ordfo-
rande foljande:

> Jag CCar in brf-mejlen for framtida referens.

>

> Som jog skrivit per sms s8 behover vi diskutera inom styrelsen den 19/3,
>

> S§ hiir stér det | styrelsemotesprotokollet frin 240424:

. * Rostiga radiatormor lgn.- ansvar bostadsrattshavare/foreningen.
> « Enligt stadgarna ska bostadsrittshavare sth for denna skada. Vi xommer il rsmotet att se dver stadgarna

och ligga fram nytt farsiag av formulering till drsstamman (med ev. fler forindringar | stadgarnd efter genomgang av
dem)

g “ Vi tar kontakt med miklaren for att beriitta liget gillande
l‘ha‘len) till hallen tar denna kontakt. Som det ser ut nu behover bostadsrattsaga

tidpunkten) Atgarda detta, nagot som ev, kan fordndras vid nasta arsmote.

ev rostiga ror for varme (som gar frbn badrummel
ren (saliare / kbpare vid

>

> Miklaren informerades men képaren -be;‘o( sig féor att inte forsoka riva i Overlitelsen, sb vi godkande in-
Juttrddet sedan,

>

>Som jag skrivit tidigare s& har stadgarna sedermers dndrats.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 8 av 10

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 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

Enligt 3 kap. 12 § fastighetsmaklarlagen ska en maklare upplysa en kopare om sa-
dant som maklaren kanner till och som kan antas ha betydelse for koparen.

Genom Maklaren uppgifter ar det klarlagt att han infor en tidigare forsaljning fick
information om att varmerdéren var rostangripna. Det framgar ocksa att han infor-
merade kdparen om detta vid den tidigare forsaljningen, men daremot inte vid
forsaljningen till familjen NN.

Enligt namnden star det klart att Maklaren agerade oaktsamt nar han inte upplyste
familjen NN om rostangreppet. Att sadljaren ma ha uppgett att “fragan var utage-
rad”, som Maklaren uttryckt det, medfoér ingen annan bedémning.

Orsakssamband och skada

Om Maklaren hade upplyst om réren hade marknaden insett att det forelag ett
akut och genomgripande renoveringsbehov i badrummet. Detta hade darmed in-
neburit att marknaden varderade bostadsratten lagre.
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Skadan far berdknas med ledning av 38 § koplagen. Det innebar att skadan i forsta
hand ska berdknas till skillnaden mellan vardet av bostadsratten i felfritt skick sub-
traherat med vardet av bostadsratten i felaktigt skick vid tiden for avtalet. Nagon
bevisning angaende vardeskillnaden har inte getts in.

Namnden anser dock att det i nu aktuellt drende finns mojlighet att uppskatta ska-
dans storlek. Vid en samlad bedémning anser namnden att skadan uppgar till
25 000 kr. Det beloppet bor Maklaren betala till familjen NN.

Jdmkning

Det har inte visats att rosten gick att upptacka. Med andra ord ar det inte visat att
familjen NN forsummade sin undersokningsplikt. Skadestandet ska darfor inte jam-
kas.

Pa namndens 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 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.



