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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-
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BAKGRUND

Den 2 januari 2025 kopte NN och YY (“NN-YY”) en bostadsrattslagenhet i Smasta-
den for 1 425 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Lagenhetens badrum var nyrenoverat. Enligt NN-YY uppgav Maklaren, felaktigt och
av oaktsamhet, att det fanns ett s.k. vatrumsintyg fér badrummet. | varje fall an-
vande sig Maklaren av begreppet “dokumentation” pa ett sadant satt att de for-
leddes att tro att det fanns ett vatrumsintyg. De har darfor begart skadestand.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfér den anser att aren-
det ska avvisas, det vill saga inte provas i sak.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Grunder

Forstahandsgrunden ar att Maklaren har brustit i sin upplysningsskyldighet; han
har uppgett att vatrumsintyg fanns trots att sa inte var fallet.

| andra hand gor de gallande att Maklaren inte har utfort sitt uppdrag omsorgsfullt
och anvant sig av begreppet “dokumentation” pa sadant satt som varit dgnat att
hos dem inge uppfattningen att vatrumsintyg fanns.

Bakgrund infér képeavtalets ingdende

Under hosten 2024 genomfordes en renovering av lagenhetens badrum. De ville
forsakra sig om att arbetet var fackmannamassigt och att inga betankligheter skulle
kunna uppsta rorande forsakringsersattning eller inverka pa lagenhetens varde.

Ett vatrumsintyg var en avgorande forutsattning for dem. | sitt sokande efter en
lamplig bostadsratt tidigare, hade de avstatt fran kop pa grund av avsaknad av ett
sadant intyg.

Mot denna bakgrund framstalldes fragor kring vatrumsintyg, dels av YY och SO pa
visningen den 12 december 2024, dels av NN infér undertecknande av képekon-
trakt. Vid samtliga tillfallen forsakrade saljaren och Maklaren att ett sadant intyg
fanns och var tillgangligt. Genom sms fran saljarens ombud den 24 februari 2025
fick de emellertid veta att det inte fanns nagot vatrumsintyg.
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Tvistens uppkomst

De har framstallt krav mot Maklaren och anfort att parternas sms-korrespondens
och telefonsamtal den 18 februari 2025 medfor att situationen var jamforbar med
deni FRN 153/19.

| den ingivna sms-korrespondensen svarade Maklaren att han avsag att uppmana
saljaren (genom fullmaktshavare) att ta fram dokumentation. Eftersom fragan av-
sag vatrumsintyg, var anvandningen av begreppet “dokumentation” missvisande.

Om férstahandsgrunden

Det finns en avsaknad av samstammighet och koherens mellan den berattelse
Maklaren har lamnat till sitt ombud pa Branschorganisationen och den korrespon-
dens som agde rum mellan dem och Maklaren.

| Branschorganisationens beslut anges foljande:

"Maklaren har uppgett att Képarna i samband med visningen efterfragade vatrums-
intyg och dokumentation over elinstallationer. Kontakt togs med saljaren som férkla-
rade att det inte fanns nagot vatrumsintyg, men daremot fotografier 6ver badrums-
renoveringen. Mdklaren kontaktade dérefter Képarna och meddelade att badrums-
renoveringen dokumenterats med fotografier och att det inte finns ndgot vatrumsin-
tyg [kursiverat har]. | samband med kontraktsskrivningen, da badrumsrenoveringen
kom pa tal, fick Kbparna samma besked direkt [kursiverat har] fran séljarens ombud
[...] Vad gdller smskonversationen mellan Koparna och Maklaren, som dagde rum efter
kopet, sa syftar Maklaren pa dokumentationen i form av fotografier 6ver badrumsre-
noveringen (jmf FRN 75/17) samt den dokumentation séaljaren hade avseende elin-
stallationerna.”

Branschorganisationen tycks lamna utan avseende det osannolika i att de vid tva
tillfallen skulle ha fatt besked om att vatrumsintyg inte fanns, men att de efter ko-
pets genomforande aterigen fragade om vatrumsintyg.

Berattelsens tillforlitlighet praglas av ytterligare osakerhet genom Maklarens svar
pa deras namnda begéaran. Dels den 9 januari 2025, dels den 14 januari 2025 sva-
rade Maklaren pa satt som inte ar forenligt med hans beréattelse.

Svaren som Maklaren gav dem vid dessa tillfallen framstar som foljdriktiga endast
om det antas antingen att saken inte tidigare hade diskuterats, eller att saken hade
varit uppe for diskussion och att Maklaren uppgett att vatrumsintyg faktiskt fanns
eller anvant sig av begreppet dokumentation i enlighet med omstandigheterna i
FRN 153/19.
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Maklaren bemotte deras fragan utan att hanvisa till tidigare klargéranden eller yt-
terligare forsok att bringa klarhet i saken. | stdllet valde Maklaren att uttrycka sig
undfallande och pa ett satt som befaste deras missuppfattning.

Maklaren maste presentera en rimlig forklaring till deras agerande nar de efter
mottagna klargéranden — enligt vad som pastas vid tva separata tillfallen — dven
fortsattningsvis efterfragade ett vatrumsintyg.

Ursprungssannolikheten for det handelseférlopp Méaklaren gor gallande &r 1ag. For
att hans berattelse ska laggas till grund for namndens bedémning torde kravas na-
got personligt forhallande pa deras sida som kan forklara deras agerande.

Det maste kunna férvdantas av Méaklaren att han tillhandahaller vidare information
som gor berattelsen tillforlitlig. Deras beteende behdver goras forstaeligt, liksom
varfor Maklaren svarade dem som om deras fraga var rimlig. Utan vidare inform-
ation ska Maklarens berattelse bedémas som osannolik och utan fortjant av tilltro.

Maklaren tycks inte ha reflekterat 6ver handelseforloppets bristande logik, vilket
gor att hans atergivande av sina minnesbilder saknar det sjalvupplevdas pragel.
Erfarenhetsmassigt galler att manskligt sampel och kommunikation inte uppvisar
sadana brister som har pastas varit for handen. Det far uppfattas som markligt att
en extraordinar situation, for Maklaren, framstar som i det narmaste ordinar. En-
ligt vad som framgar av Branschorgansiationens beslut kan man inte utldsa att
Maklaren ens i efterhand reflekterade dver handelseforloppet, varfor aven hans
trovardighet minskar.

Maklarens berattelse ska lamnas utan avseende. Det ar styrkt att han uppgav att
vatrumsintyg fanns, eftersom det enda materialet i drendet som kan vederldgga
deras pastaende ar just Maklarens berattelse.

Om andrahandsgrunden

Maklaren uppgav i sms till dem cirka en vecka efter kopet, den 9 januari 2025, att
han hade bett sdljaren ta fram dokumentation, bland annat pa det som var gjort i
badrummet. Maklaren formulerade inte det som att han hade bett sdljaren ta fram
den dokumentation som fanns eller dylikt. Den 14 januari 2025 skrev de aterigen
till Maklaren och efterfrdgade bland annat vatrumsintyg. Aven vid detta tillfélle re-
fererade Maklaren till “"dokumentation”, utan nagon precisering.

Mot bakgrund av sms-korrespondensen ska det med hanvisning till ursprungsan-
nolikheten for det pastadda handelseforloppet bedémas som helt osannolikt att
Maklaren fore kopet hade klargjort vilken dokumentation som avsags, for att kort
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tid efter kopet — vid flera tillfallen — ha uttryckt sig pa angivet vis nar det maste ha
varit uppenbart for honom att de hade missforstatt saken.

Att saken overhuvudtaget hade varit foremal for diskussion fére kdpet ar en om-
standighet som bada parter dr ense om; namnden har endast att bedéma vilken
parts beskrivning av handelseforloppet som ar forenlig med ovrig bevisning i form
av sms-korrespondens.

Mot bakgrund av den grad av osannolikhet som det pastadda handelseférloppet
uppvisar, ska bevisbordan 6verga pa Maklaren. Han ska visa att han faktiskt har
fore kopet varit tydlig angaende vilken dokumentation som avsags.

Om skadestandsbeloppet

De Overlamnar at namnden att avgora skadestandets storlek. De begar emellertid
att namnden beaktar att forutsattningarna inte ar helt likalydande med FRN
153/19, detta eftersom badrummet i det nu aktuella fallet renoverades sa sent
som hosten 2024, varfor renoveringen haft en storre inverkan pa bostadens varde.
Vidare uppgick kdpeskillingen i FRN 153/19 till 3 500 000 kr. Det ska jamforas med
1 425 000 kr for den aktuella bostadsratten, varfor renoveringens proportionella
varde ar hogre.

Maklaren
Oaktsamhet

NN-YY pastar att han skulle ha sagt att det fanns ett vatrumsintyg avseende bad-
rumsrenoveringen. Han fornekar detta.

| samband med visningen efterfragade NN-YY vatrumsintyg och dokumentation
over elinstallationer. Han tog kontakt med saljaren som forklarade att det inte
fanns nagot vatrumsintyg, men daremot fotografier 6ver badrumsrenoveringen.
Han informerade NN-YY om att badrumsrenoveringen dokumenterats med foto-
grafier och att det inte fanns nagot vatrumsintyg. | samband med kontraktsskriv-
ningen, da badrumsrenoveringen kom pa tal, fick NN-YY samma besked direkt fran
saljarens ombud.

Till skillnad fran omstandigheterna i FRN 153/19 har han inte fore kopet lamnat en
allman uppgift om att det fanns “dokumentation” dver badrumsrenoveringen.
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NN-YY har bevisbordan for att han skulle ha sagt att det fanns ett vatrumsintyg
eller fore kopet lamnat en allman uppgift om att det fanns “dokumentation” avse-
ende badrumsrenoveringen.

Vad galler sms-konversationen mellan NN-YY och honom, som dgde rum efter ko-
pet, syftade han pa dokumentationen i form av fotografier 6ver badrumsrenove-
ringen (jfr FRN 75/17) samt den dokumentation séljaren hade avseende elinstall-
ationerna. D3 NN-YY redan hade fatt besked, bade av honom och av saljarens om-
bud, att vatrumsintyg inte fanns, tankte han inte pa att kommentera detta ytterli-
gare. Han tillbakavisar pastaendet att handelseforloppet inte ar sannolikt och att
hans berattelse inte skulle vara trovardig.

Da hans beskrivning av handelseforloppet ifragasatts, kan han inte lata bli att ifra-
gasatta NN-YY:s avsikt att, direkt efter kopet, skicka sms om vatrumsintyg, trots att
de flera ganger informerats om att sadant intyg inte fanns. Planerade de att krdva
ersattning av honom?

Skada

Det har inte framkommit att badrumsrenoveringen inte skulle ha utforts pa ett
fackmassigt satt eller att badrummet skulle vara behaftat med fel. Skadan pastas
vara 200 000 kr, vilket kan antas motsvara kostnaden for ett nytt badrum. | FRN
153/19 uttrycker FRN bland annat: ”Skadan kan inte heller berdknas enligt andra-
handsyrkandet, det vill sdga som kostnaden for ett nytt badrum” och ”Skulle det
uppsta en skada kommer forsdkringsersattning att nekas om, och endast om, det
kan visas att skadan beror pa ett icke fackmassigt utforande”.

Jamfor aven FRN 48/24 dar FRN ansag att skadan uppgick till 20 000 kr. | det fallet
hade maklaren i marknadsféringen lamnat uppgift om att det skulle finnas "doku-
mentation” avseende badrumsrenoveringen.

Om det, som NN-YY pastar, var viktigt for dem att det fanns ett vatrumsintyg, borde
de rimligtvis ha begart att fa se intyget fore kdpet, alternativt begart att ett villkor
om vatrumsintyg skulle tas in i kdpekontraktet. En eventuell skada ska darfor jam-
kas till noll pa grund av NN-YY:s bristande undersokningsplikt, jfr FRN 160/21.

NN-YY tillade féljande:

Disposition och aberopande av ny bevisning
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De avser bemota det som anforts av Maklaren genom att beskriva de nddvandiga
(och helt osannolika) forutsattningarna for att den berattelse som Maklaren har
lamnat ska vara forenlig med ovrig bevisning.

Till vederlaggande av Maklaren fornekande av att han infér kdpet uppgav att
vatrumsintyg fanns, eller att han i enlighet med deras andrahandsgrund utryckt sig
otydligt, aberopas ett telefonsamtal som dgde rum mellan parterna den 18 febru-
ari 2025. Innehallet av samtalet redogors for i utvalda delar nedan.

Om tvistefragan

Det stammer att de har bevisbordan for att Maklaren uppgav att det fanns ett
vatrumsintyg eller fore kopet lamnade allman uppgift om dokumentation. Ut-
gangspunkten for namndens beddmning ar emellertid att ndgon korrespon-
dens/diskussion infor kopet har gt rum; detta ar ostridigt. Maklaren har tillhanda-
hallit ett bestridande och en berattelse, men ingen ytterligare bevisning att be-
doma utdver sms fran saljaren. Saledes ar spérsmalet for namndens bedémning i
huvudsak om de har styrkt att diskussionerna hade det innehall som de pastatt.

Midiklarens yttrande i ljuset av Gberopad bevisning

Maklaren har anfort féljande:

”Han tog kontakt med saljaren som forklarade att det inte fanns nagot vatrumsintyg,
men daremot fotografier 6ver badrumsrenoveringen. Han informerade [NN-YY] om
att badrumsrenoveringen dokumenterats med fotografier och att det inte fanns na-
got vatrumsintyg. | samband med kontraktsskrivningen, da badrumsrenoveringen
kom pa tal, fick [NN-YY] samma besked direkt fran saljarens ombud.”

Maklarens berattelse tar alltsa som utgangspunkt att de infor kdpet, vid tva sepa-
rata tillfallen, hade blivit informerade om att vatrumsintyg inte fanns.

Maklaren anfor dven att med “dokumentation” asyftades fotografier dver bad-
rumsrenoveringen och dokumentation rérande elinstallation samt vidare:

”Da [NN-YY] redan hade fatt besked, bade av honom och av sédljarens ombud, att
vatrumsintyg inte fanns, tankte han inte pa att kommentera detta ytterligare.”

De skulle alltsa ha fatt besked om avsaknad av vatrumsintyg vid tva separata till-
fallen infor kontraktets undertecknade, varefter Maklaren den 3 januari, 9 januari
och den 14 januari 2025 per sms emottog uttryckliga forfragningar om vatrumsin-
tyg. Maklaren anfor att hans upplevelse av handelseforloppet var att eftersom de
redan hade fatt besked, fanns inget syfte med att kommentera detta ytterligare.
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Maklaren upplevde alltsa ingen forvaning 6ver deras beteende. Det bedomdes av
honom inte heller finnas skal att ens forsoka klargora situationen fér dem eller pa-
minna om det besked som de ska ha mottagit vid tva separata tillfallen. | stallet
anvande Maklaren begreppet dokumentation och uttryckte sig pa ett satt som inte
ar forenligt med det handelseforlopp som han gor gallande.

Midklarens yttrande i ljuset av dberopat telefonsamtal

Den ingivna inspelningen av telefonsamtalet mellan parterna dberopas som bevis-
ning. | allmanhet ska noteras den totala avsaknaden av féljdriktighet mellan kon-
versationen och Maklarens uppgifter. Nedan kommenteras i kronologisk ordning
nagra av de utbyten som dgde rum under samtalet.

De: “Han [saljaren] skulle skicka dokumentationen som han har men det ar inte det
som det ar fragan utan vi skulle ha vatrumsintyg och det sa ni att det fanns men det
gor det inte da?”

Maklaren: "Uppenbarligen, det &r den informationen som jag har fatt i alla fall.”

De stéller sig fragande infor varfor Maklaren skulle vidga sakomstandigheterna
som lades till grund for fragan. Enligt vad Maklaren har berattat sa varken han eller
nagon annan att intyg fanns; tvartom skulle han ha uppgett for de att det inte
fanns.

| yttrande till némnden anfér Maklaren féljande:

"] samband med visningen efterfragade [NN-YY] vatrumsintyg och dokumentation
over elinstallationer. Han tog kontakt med saljaren som forklarade att det inte fanns
nagot vatrumsintyg, men daremot fotografier dver badrumsrenoveringen. Han infor-
merade [NN-YY] om att badrumsrenoveringen dokumenterats med fotografier och
att det inte fanns nagot vatrumsintyg. | samband med kontraktsskrivningen, da bad-
rumsrenoveringen kom pa tal, fick [NN-YY] samma besked direkt fran saljarens om-
bud.”

For att koherens med Maklarens berattelse ska kunna uppratthallas, maste hans
svar under telefonsamtalet forstas pa foljande satt: “Det dr den informationen som
jag har fatt for flera veckor sedan och som ni har mottagit vid tva tillfdllen infér
kdpet.” Att detta skulle folja av hans svar ar bortom rimlighetens granser.

An mer svarférenligt med den berittelse Miklaren har lamnat dr hans svar pa de-
ras pastaende att “det [att dokumentation finns] dér inte samma sak som att sdga
att intyg finns men sa gér det inte det”.
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Maklaren svarade pa detta genom att saga: “Nej, Sd kan det vara, det kan jag hdlla
med dig om”. FOr att svaret ska vara forenligt med hans berattelse sa maste Mak-
laren antas referera till ett slags hypotetiskt scenario. Svaret maste saledes forstas
som: “Nej — for det fall att ndgon sdger att ett vatrumsintyg finns och sen sa finns
det endast dokumentation som eventuellt utvisar att arbetet har utférts fackmdss-
igt —i sd fall kan jag hdlla med om att det inte dr samma sak.” Med hanvisning till
Maklarens yttrande var kanske dven denna innebord underférstadd, sa att dven
detta inte behovde kommenteras ytterligare.

Mest belastande for Maklaren ar emellertid samtalet mellan 1 min 27 sek och 2
min 10 sek i samtalet.

De: "Vi skrev pa avtalet i tron om att vatrumsintyg finns [...] det sades nar vi skrev pa,
vi har fragat upprepade ganger [...] det stammer inte 6verens med vad vi skrev pa [...]
vi vill ha det vi skrev pa for.”

Maklarens instammande hummande under tiden som de forklarar situationen ari
sig svart att forsta.

Maklaren: ”Vad tanker vi da? For det kommer vi inte kunna l6sa, uppenbarligen, om
det inte finns nagot.”

Nar de sedan uppgav att de tankte sig prisavdrag, alternativt havning, som pafdljd
for det uteblivna vatrumsintyget, holl Maklaren med om att det skulle vara "surt”.

Att de begarde nagot, som de vid denna tidpunkt enligt Maklaren ska ha haft syn-
nerligen god kinnedom om avsaknaden av, framkallade ingen reaktion fran Mak-
laren utan i stallet svarade han att angivna pafdljder framstod som ”lite drastiskt”
om arbetet ar fackmannamassigt utfort.

Mojligheten att Maklaren — efterfoljande det av honom pastadda handelseforlop-
pet — skulle uttryckt sig som han gjorde under samtalet far anses sa osannolik att
den kan lamnas utan avseende. Foljaktligen ska berattelsen [lamnas utan avseende
och de ska beddmas ha uppfyllt sin bevisborda vad galler att visa att Maklaren fak-
tiskt hade uppgett att vatrumsintyg funnits. | vart fall ska det bedémas som att han
har varit otydlig med vilken typ av dokumentation som funnits tillganglig.

Vad géller pastaendet att de, om de lade vikt vid intyget, borde ha begart att fa det
tillhanda, hanvisas till allmanna koprattsliga och avtalsrattsliga grundsatser. En ko-
pare har ratt att forvanta sig vad som foljer av avtalet.
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De har inte tidigare anfort skal till varfor de inte kravde att fa ta del av vatrumsin-
tyget infor kopet. Det har emellertid inte varit pakallat i enlighet med angivna
grundsatser, som fram tills nu bedémdes vara allmant vedertagna. | enlighet med
den successiva relevansens princip vill de nu klargora att de lade stor vikt vid inty-
get. Snarare var det Maklarens agerande som skapade en stress hos dem, genom
att paskina att de skulle forlora mojligheten att kopa bostaden om de inte agerade
snabbt.

Angaende saljarens sms: sdljaren avger denne en berattelse som i huvudsak 6ver-
ensstammer med Maklarens. Bevisvardet ska emellertid bedémas mot bakgrund
av att sdljaren och Méaklaren har en intressegemenskap. Bevisningen ska ocksa be-
aktas i ljuset av vad som Ovrigt har framkommit. Vidare ska beaktas att sms:et fran
sdljaren inte styrker att kontakt upprattades med denne. Den omstandigheten
namns inte av saljaren.

De aberopar bevisning i form av yttrande fran SO (YY:s pappa) som var narvarande
under lagenhetsvisningen. Av intyget framgar att Maklarens forsakrade att
vatrumsintyg fanns. Av yttrandet framgar dessutom att SO upplevde dem som
stressade och tvungna att hastigt agera, och att detta tycktes folja av Maklarens
pastridighet.

Maklaren tillade i huvudsak foljande:

Inspelningen av telefonsamtalet som lamnats in till FRN atergar inte hela samtalet.
Inspelningen borjar mitt i en mening/samtalet. NN-YY pastar att inte hela telefon-
samtalet skulle ha spelats in, vilket han betvivlar. Det dr sannolikt sa att den inle-
dande delen av inspelningen, som ar till NN-YY:s nackdel, har redigerats bort. In-
spelningen har ett mycket begransat bevisvarde.

Han minns att samtalet borjade med att de pratade om bilddokumentationen 6ver
badrumsrenoveringen, den som tidigare utlovats, och som sédljarens ombud inte
hade Oversant enligt 6verenskommelse. Nar NN uttryckte: ”Vi sa att vi ... ska ha
vatrumsintyg. Och det sa ni att det fanns, men det gor det ju inte” svarade han:
”Nej uppenbarligen, det var den informationen som jag har fatt i alla fall”. Han
syftade pa att den information han fatt var att inget vatrumsintyg fanns. Som fram-
forts tidigare hade bade han och saljarens ombud tidigare lamnat samma inform-
ation till NN-YY, varfor han blev forvanad 6ver NN:s pastaenden.

Vidare uttryckte NN: “Han sa att han hade dokumentation pa vad som har gjorts.
Men det ar ju fortfarande inte samma sak som att sdga att vatrumsintyget finns
och sen att det inte gor det”. Han svarade: ”Nej sa kan det va. Det kan jag halla mig
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dig om, som sagt var”. Hans svar var en reaktion pa saljarens pastaende att det inte
ar samma sak, inte en bekraftelse pa att nagot vatrumsintyg utlovats.

I NN-YY:s yttrande framférs att det mest belastande for honom skulle vara samta-
let under tiden 1 min 27 sek—=2 min 10 sek i inspelningen och han skulle ha instamt
i NN:s pastaenden. Han lyssnade pa vad NN sa och visade detta genom att uttrycka
"mm”. Att det skulle vara en bekraftelse pa att han holl med om det som NN sa ar
langsokt och en felaktig tolkning.

Det ska sarskilt understrykas att han inte vid nagot tillfalle under samtalet bekraf-
tade att han, saljaren eller fullmaktshavaren tidigare skulle ha lamnat uppgift om
att det skulle finnas ett vatrumsintyg.

Fullmaktshavaren, som foretradde saljaren vid forsaljningen, har intygat att det
inte lamnades uppgift om att det skulle finnas ett vatrumsintyg. Vittnesattesten
lamnad av YY:s far SO har begransat bevisvarde pa grund av deras relation.

Att det inte skulle ha varit nodvandigt att be att fa se att det fanns ett vatrumsintyg
eller att skriftligen avtala om att sdljaren skulle éverlamna ett vatrumsintyg — eller
att kopet pa annat satt skulle villkoras av att ett vatrumsintyg visades upp — med
hanvisning till att “detta har emellertid inte varit pakallat i enlighet med angivna
grundsatser som fram tills nu bedémdes vara allmant vedertagna” ar svart att for-
sta. Saljaren bestrider att det lamnades uppgift om att vatrumsintyg skulle finnas
—och det har inte heller visats att en sadan uppgift lamnades — varfor det inte ”fol-
jer av avtalet” som NN-YY pastar.

Det pastas att hans agerade skapade en stress hos NN-YY. Han bestrider att han
skulle ha stressat NN-YY. Att en bostadsaffar kan upplevas som stressig ar en annan
sak. Budgivningen hade pagatt i sex dagar och NN-YY hade gott om tid pa sig att
gora sina Overvaganden.

NN-YY pastar att hans ”berattelse” av handelseforloppet ar osannolik. Han vill
framfora att det ar NN-YY agerande efter kopet, det vill sdga deras fortsatta efter-
fragande av vatrumsintyg, trots kinnedom om att sadant inte fanns, som ar anled-
ningen till att hans “berattelse” pastas vara osannolik. Som han tidigare antytt
misstanker han att NN-YY, nar de fick muntligt besked om att viss dokumentation
fanns men daremot inte nagot vatrumsintyg, planerade att krdva ersattning av ho-
nom.
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Vidare pastas att han i sina sms-svar i januari 2025 "uttrycker sig pa ett satt som
overhuvudtaget inte ar forenligt med det handelseférlopp som av honom gors gal-
lande”, vilket ar ett felaktigt pastaende. Han hade tidigare forklarat att det fanns
fotodokumentation och dokumentation 6ver elinstallationer. Begreppet “doku-
mentation” inbegriper bade fotodokumentation och dokumentation 6ver elinstall-
ationer.

NN-YY tillade i huvudsak foljande:

Vad galler avsaknad av bérjan pa det inspelade samtalet star det Maklaren fritt att
analysera ljudfilen for att finna stod for det som pastas. Att det som aterges ar
taget ur sitt sammanhang ar ett pastdende som saknar beldgg; inspelningen ror
endast en fraga (samt mot slutet av samtalet, foljder av fragans utfall). Det ar inte
helt enkelt att ens forestdlla sig vad som skulle kunna vara till Maklarens fordel,
men som skulle ha yppats endast i det inledande skedet av samtalet och som ar
forenligt med vad som yttras av parterna under den del av samtalet som kan avho-
ras.

Rorande utbytet till den del som avser

- ”Vi sa att vi ... ska ha vatrumsintyg. Och det sa ni att det fanns, men det gor det ju
inte”

- "Nej, uppenbarligen. Det var den informationen som jag har fatt i alla fall”
sa vidhaller de vad som tidigare anforts.

Darutbver kan foljande anféras. Maklarens replik ska, mot bakgrund av hans be-
rattelse i Ovrigt, alltsa forstas som: ”Nej, uppenbarligen. Det var den informationen
som jag har fatt, och ni, flera ganger, dven av mig fér flera manader sen och fére
képet.” Det forefaller markligt att Maklarens svar pa deras pastaende inte ens
gransade till exempelvis: "Nu férstar jag inte, redan fore képet var klargjort att det
inte fanns ett vatrumsintyg”. | stallet anvandes en ytterst marklig formulering mot
bakgrund av Maklarens berattelse, namligen “som jag har fatt i alla fall”.

Maklaren hade ju personligen klargjort spérsmalet for dem, han ska alltsa vid detta
tillfalle talat med vetskap om att han sjalv har sagt till dem — flera manader tidigare
—att vatrumsintyg inte finns. Att under telefonsamtalet kvalificera sitt svar som om
det finns en mdjlighet att han ar felinformerad eller att annan information kan
uppdagas saknar helt en rimlig forklaring.
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| ssmmanhanget ska aterigen understrykas att det ar osannolikt att trots att Mak-
laren gang pa gang gav entydigt svar och att de (som ar i tjugoarsaldern och ger
intryck av halsa som aterspeglar aldern) anda aterkom med samma fraga, sa upp-
levde Maklaren inte hiandelseforloppet som pa nagot satt iogonfallande. Fram tills
att han tog del av deras skrift upplevde han tvartom enligt egen utsago, i vart fall
nar han emottog fragan per sms den 3 januari, 9 januari och den 14 januari 2025,
att eftersom de redan hade fatt besked, tankte han inte pa att kommentera detta
ytterligare. Nu uppger Maklaren att eftersom de redan hade fatt till sig informat-
ionen sa blev han “mycket forvanad” éver NN:s pastdenden. Det av Maklaren an-
forda ska bedomas som en uppbenbar efterhandskonstruktion, varigenom Makla-
ren soker forandra sin berattelse for att den battre ska 6verensstamma med oOvrig
bevisning.

Gallande repliken:
- ”Nej, sa kan det vara, det kan jag halla med dig om”

sa far saken forstas, i enlighet med Maklaren senaste yttrande, som att han anfor
att svaret faktiskt ska uppfattas som att soka besvara en narmast hypotetisk frage-
stallning. Propositionen for namnden ar saledes att Maklaren, trots det samman-
hang i vilket pastaendet framfordes, inte forstod att de inte sokte tillskansa sig
kunskap om hur begreppet dokumentation i allmanhet forhaller sig till vatrumsin-
tyg. Till Maklarens citerade svar enligt ovan ska alltsa enligt Maklaren avslutnings-
vis tolkas in “men sa var inte fallet hdr.

Maklaren ska alltsa ha upplevt detta utbyte som att de avsag att gora uppehalli att
diskutera de faktiska omstandigheterna (jfr “det sa ni att det fanns”) och 6verga
till att behandla en hypotetisk fragestallning (”"att dokumentation finns dr inte
samma sak som att sdga att intyg finns men sa gor det inte det”). Detta bestrids.

For bada parter var det helt uppenbart att deras pastaende avsag forevarande si-
tuation, det framférdes vidare i kdlvattnet av Maklaren utlaggning rérande doku-
mentationens gangbarhet, sa till vida arbetet varit fackmassigt utfort. Att de tog
upp fragan om dokumentation kontra intyg foljde alltsa helt fran vad Maklaren ti-
digare hade sagt och utgjorde en helt logisk och foljdriktig replik pa detta — och
uttalades hartill i relation till de faktiska omstandigheterna.

Vidare noteras att samtidigt som Maklaren avsatter ansenligt utrymme for att spe-
kulera kring huruvida de av hans skrift berérda har agerat forslaget, sa undanber
sig Maklaren att bemodta vad de har anfort gallande att han instamde att hdvning
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skulle vara surt och att han uttryckte att det skulle vara “lite drastiskt”. For tydlig-
hetens skull sa var det detta som anférdes vara mest belastande, inte Maklarens
instdmmande (jfr “mm?”). Det ar bortom all rimlighet att Maklaren skulle kalla det
for “lite drastiskt” nar det ska ha varit han sjalv som informerat dem om avsaknad
av vatrumsintyg fore kopet, alltsa det som lag till grund for funderingarna om hav-
ning. Med andra ord: skulle handelseférloppet utspelat sig sa som Maklaren pa-
star, skulle den enda rimliga reaktionen pa deras lyftande av havning vara total
overraskning och ofdrstaelse.

UTREDNINGEN
NN-YY har gett in en vittnesattest fran YY:S far, SO, med féljande innehall:

"Vid visning av lagenheten den 12/12 2024 sa var det Fastighetsmaklaren [Maklaren],
[YY] och jag som var narvarande.

Fragorna som stélldes till maklaren var:

De renoveringar som ar gjorda, framst avseende el och badrum, ar de utforda av fack-
man och finns det dokumentation i form av vatrumsintyg och fakturor som visar pa
att arbetet ar utfort pa fackmannamassigt satt? Intyg och fakturor som visar vad som
ar utfort, ar det nagot som man som kopare kommer fa ta del av vid eventuellt kop?

Maklaren bekraftade att den dokumentationen fanns och att saljaren hade den doku-
mentationen hos sig samt att den skulle dverlamnas till en kdpare.

| samband med att budgivningen var avslutad, dar [YY]och [NN] hade det hogsta bu-
det, var Maklaren pastridig om att det var oerhort brattom med att skriva under av-
talet. Jag kdande att Maklaren stressade pa [YY] och [NN], varfor jag forsokte lugna
dem och sa att det inte kunde vara sa brattom med att skriva under avtalet. Lagen-
heten hade varit ute till forsaljning en tid och den andra intressenten som var med i
budgivning hade meddelat den 2/1 att de stannat. Maklaren lag pa om att det var
brattom att fa avtalet underskrivet och pa kvéllen den 2/1 2025 skulle de traffas pa
Méklarens kontor i [Smastaden] for att skriva under avtalet.

Vid motet, dar dven jag var narvarande, efterfragade [NN] och [YY] anyo, vatrumsin-
tyg och fakturor som utlovats. De fick information om att detta skulle skickas 6ver
efter att avtalet undertecknats.”

Maklaren har gett in en vittnesattest fran saljaren RN med féljande innehall:
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]ag,- lamnar harmed en redogorelse for vad som har sagts och vilka uppgifter som

har lamnats angdende lagenheten pa _)ch de renoveringar som har utforts.
Jag hade fullmakt av silljaren,—f(“)r att hjalpa honom med forséljningen av
lagenheten. Jag har aven hjalpt honom med att ordna med renoveringen.

Nar maklaren, , besokte lagenheten innan forséljningen gick vi igenom vilka
renoveringar som utforts dér- fragade om det finns vatrumsintyg pa badrummet varpa
jag svarade att det inte finns, men att det daremot har utforts fackmannamaéssigt och att det

finns dokumentation, i form av bilder, pa arbetet.

Efter att sdljaren valt att acceptera budet som lagts, traffades vi samma kvall pa méklarens
kontor for att skriva kontrakt. Vid detta tillfalle befann sig jag orh- khparna.och

-sam t-pappa. Innan vi skrev under kontraktet f'régade.)m det finns
vatrumsintyg for badrummet, varpa jag lamnade samma uppgifter som tidigare, att ett intyg inte
finns men att det finns bilddokumentation som visar att arbetet ar utfort fackmannamassigt.
Bada parter skrev darefter under kontraktet och vi kom overens om att jag skulle lamna over
bilddokumentationen till koparna efter undertecknandet.

@»:o2;-11-10

NN-YY har daven gett in en inspelning av ett telefonsamtal mellan NN och Maklaren
den 18 februari 2025. Inspelningen ar 4 minuter 15 sekunder lang. Den startar inte
i borjan av samtalet.

NAMNDENS BEDOMNING
Parterna ar 6verens om att det inte fanns nagot s.k. vatrumsintyg foér badrummet.

Tvisten handlar om huruvida Méaklaren uppgav att vatrumsintyg fanns, alternativt
om han anvande sig av begreppet “dokumentation” pa ett satt som vilseledde NN-
YY att tro att vatrumsintyg fanns.

Den huvudsakliga bevisningen utgors av ett inspelat telefonsamtal, drygt fyra mi-
nuter langt, som dgde rum mellan Maklaren och NN den 18 februari 2025. Parterna
har dven gett in var sin s.k. vittnesattest. Attesterna, som har atergetts i det fore-
gaende under rubriken “Utredningen”, har upprattats av YY:s far, SO, och av sélja-
ren RN.
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Parterna har olika uppfattningar om vilka slutsatser som kan dras av det inspelade
telefonsamtalet. Maklaren har dessutom ifragasatt inspelningens bevisvarde pa
den grunden att inte hela samtalet finns inspelat och ingivet.

Enligt namnden finns det passager i telefonsamtalet som tycks ge stod for NN-YY:s
standpunkt. Samtidigt ar det inte givet vilka slutsatser som kan dras av samtalet,
vilket inte minst visas av att parterna i sina inlagor har dgnat ansenlig moda at att
analysera det som sades och reaktionerna pa det som sades, dnda ner till instam-
mande hummanden.

Vidare ligger det i sakens natur att en vittnesattest ar ett simre bevismedel an ett
vittnesforhor. Det géller inte minst om vittnena, som i detta fall, kan téankas ha egna
intressen i saken. SO kdanner rimligen lojalitet med sin son och en saljare har typiskt
sett ett intresse av att undandra sig koprattsligt ansvar.

Enligt 9 § p. 5 i namndens stadgar far ett drende avvisas om det med hansyn till
namndens arbetsformer inte lampar sig for provning av namnden eller allvarligt
skulle forhindra namnden fran att fungera effektivt.

Enligt ndmnden hade det varit battre om tvisten hade forts i allman domstol, dar
parter och vittnen hade kunnat horas under sanningsférsakran respektive ed och
fragor hade kunnat stéllas. Det hade 6kat forutsattningarna for ett materiellt riktigt
avgorande.

Av anforda skal anser namnden anser att arendet inte lampar sig for namndens
provning. Det ska darfor avvisas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas
Riksforbund, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas férening, Johan Nordenfelt, fastighets-
maklarrepresentant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har fore-
dragits av jur kand Magnus Melin. 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.



