FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 11 JuNI 2026 DNR 9/26 SipA1Av11

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen AL

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M. M.
NN har begart att Maklaren ska betala 728 750 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 avseende
fastighetens kulturmiljoklassning ska jamkas till noll.

BAKGRUND

Den 26 augusti 2025 kopte NN en fastighet i Smastaden for 5 000 000 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 agerade Maklaren oaktsamt i tre avseenden. Dels genom att lamna en
felaktig uppgift om draneringen, dels genom att lamna en felaktig uppgift om var-
meanlaggningen, dels genom att inte upplysa om att fastigheten lag i ett kulturmil-
joklassat omrade.

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
Bakgrund

Hans kopbeslut och bud baserades pa uppgifter som lamnades i objektsbeskriv-
ningen och i bostadsannonsen.

Efter kopet visade det sig att flera av dessa uppgifter var felaktiga eller ofullstan-
diga. Han anser att Maklaren har asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmak-
larlagen och darigenom orsakat honom ekonomisk skada.

Felaktig uppgift om drdnering

| objektsbeskrivningen angavs att dranering utforts ar 2024 samt att dokumentat-
ion fanns. Efter kopet har det framkommit pastaende om att draneringsarbetet
utforts av saljaren sjalv och att nagon fackmassig dokumentation inte finns.

Uppgiften om nyligen utford dranering med dokumentation har en tydlig vardepa-
verkan pa en fastighet och var en central del i hans kopbeslut. Med korrekt inform-
ation hade han lagt ett lagre bud. Fastigheten har darmed haft ett lagre marknads-
varde dan vad som gavs sken av vid forsaljningen.

Kostnad for en ny dranering uppgar till 312 500 kr.
Felaktig uppgift om bergvirmeanldggning

Av objektsbeskrivningen och bostadsannonsen framgar att bergvarmeanlagg-
ningen var renoverad ar 2024. Nar han efter kopet begarde underlag, visade det
sig att den dokumentation som fanns avsag en anmalan fran ar 2004.
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Detta innebar att uppgiften om renovering ar 2024 varit felaktig. Anlaggningens
faktiska alder och skick ar av betydelse for bade driftsakerhet och framtida inve-
steringsbehov, vilket paverkar fastighetens marknadsvarde.

Kravet i denna del uppgar till 166 250 kr.
Utebliven information om kulturmiljéklassning

Infor kopet fragade han uttryckligen Maklaren om fastigheten var kulturmarkt eller
lag i ett miljdomrade och fick besked att den inte var det. Forst efter kdpet infor-
merades han av Mellanstaden kommun om att fastigheten ligger i ett kulturmiljo-
klassat omrade.

Aven om fastigheten i sig inte dr individuellt skyddad, innebir omradesskyddet sar-
skilda restriktioner och krav vid férandringar. Detta dar en omstandighet som han
borde ha upplysts om, sarskilt da han har planer pa férandringar av fastigheten.
Han har fatt avslag pa en ansdkan om fasadandring.

Mest rimligt ar att kulturmarkningen skulle kunna ge en vardeminskning pa fem
procent, eller 250 000 kr, med avseende pa okade renoveringskostnader och be-
gransningar som paverkar bruksvardet.

Skada och yrkande

De felaktiga och uteblivna uppgifterna har medfort att fastigheten haft ett lagre
marknadsvarde an vad som presenterades vid kdpet och darmed orsakat honom
en ekonomisk skada.

Han begar att Maklaren ska ersatta honom med 728 750 kr, alternativt det belopp
som namnden anser skaligt.

Maklaren
Uppgift om drénering

Uppgiften i objektsbeskrivningen om att dranering var utford ar 2024 och att doku-
mentation fanns kom fran saljaren. Nar informationen lamnades till henne uppgav
saljaren ingenting om att det var saljaren sjalv som hade utfort draneringsarbetet.
Saljaren uppgav inte heller att dokumentationen bestod av fotografier fran nar ar-
betet utfordes. Detta kom till hennes kdnnedom forst pa tilltradesdagen nar NN
efterfragade dokumentationen.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sidad4av1l

En méklare har inte ndagon skyldighet att kontrollera en av séljaren lamnad uppgift,
savida det inte finns skal att misstanka att uppgiften ar felaktig. | detta fall fanns
inga sadana skal.

Hon bestrider dven att informationen i objektsbeskrivningen skulle vara felaktig.
Det anges inte i objektsbeskrivningen att draneringsarbetet skulle ha utférts av en
fackman. Inte heller den omstandigheten att det anges att dokumentation finns
innebar att NN har kunnat dra slutsatsen att en fackman hade utfort arbetet.

Vidare kan draneringsarbetet vara korrekt utfért aven om saljaren har utfort arbe-
tet sjalv. Det har inte ens pastatts att det finns problem med draneringen och NN
har inte heller uppgett varfor arbetet eventuellt behover goras om.

Om det var av avgorande betydelse for NN infér hans beslut att kdpa fastigheten
att draneringen var utford av en fackman, hade det dlegat honom att fore kopet
stalla fragor harom och begara att fa se dokumentationen. Genom att sa inte har
skett har Koparen brustit i sin undersdkningsplikt och darmed sjalv agerat oakt-
samt.

En eventuell skada ska bedomas utifran hur den pastatt felaktiga uppgiften har pa-
verkat priset pa fastigheten. Skadan uppgar saledes inte till eventuella atgardskost-
nader.

Uppgift om bergvédrmeanlédggning

Uppgiften i objektsbeskrivningen och bostadsannonsen om att bergvarmen ar re-
noverad ar 2024 kom fran séljaren.

En méklare har inte nagon skyldighet att kontrollera saljarens uppgifter, savida det
inte finns skal att misstanka att uppgiften ar felaktig. | detta fall har hon inte haft
anledning att ifragasatta uppgiftens riktighet.

Nar NN kontaktade henne via mejl den 11 november 2025 och efterfragade doku-
mentation gallande renoveringen av bergvarmeanlaggningen, kontaktade hon i sin
tur sdljaren. Saljaren 6verlamnade da dokumentet som NN har gettin till ndmnden.
Hon kdnde inte till detta dokument eller innehallet i det forran hon mottog det av
saljaren i november 2025.

Den felaktiga uppgiften om nar bergvarmeanlaggningen renoverades ar en uppgift
som i och for sig skulle kunna ha en paverkan pa marknadsvardet pa fastigheten.
En eventuell skada uppgar emellertid inte till atgardskostnaden utan i sa fall till ett
betydligt lagre belopp.
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Information om kulturmiljéklassning

NN fragade endast om fastigheten var kulturmarkt, inte om den lag i ett kulturmil-
jomarkt omrade. Hennes uppfattning styrks av NN reklamationsmejl den 17 sep-
tember 2025, dar NN skrev att “infér kdpet stdllde jag uttryckligen frégan om huset
var kulturmdrkt och fick svaret att det inte var det”. Det stammer daremot att hon
svarade att fastigheten inte var kulturmarkt.

Fastigheten ar inte kulturmarkt varfor hon lamnade ett korrekt svar pa NN:s fraga.
Hon informerade dock inte om att fastigheten lag i ett kulturmiljomarkt omrade.
Hon har i skriftvaxling med NN, genom sitt ombud, uppgett att det inte kan uteslu-
tas att hon kan anses ha agerat oaktsamt genom att inte ha informerat om detta.

Om FRN skulle komma fram till att hon agerade oaktsamt genom att inte informera
om att fastigheten lag i ett kulturmiljomarkt omrade, kravs att NN har orsakats en
skada till foljd av hennes agerande samt att det foreligger ett adekvat orsakssam-
band mellan agerandet och den pastadda skadan.

En eventuell skada ska bedémas utifran hur den uteblivna uppgiften har paverkat
priset pa fastigheten.

Att en fastighet ligger i ett kulturmiljomarkt omrade ar i sig inte en omstandighet
som typiskt sett medfér en vardeminskning, snarare tvartom. Kulturmiljoklassning
fungerar ofta som en kvalitetsstampel som starker omradets attraktivitet. Den be-
gransade tillgangen pa bebyggelse i sddana miljoer, kombinerat med deras unika
karaktar och skydd mot framtida exploatering skapar en trygg och langsiktigt stabil
vardeutveckling som manga képare uppskattar.

Fastigheter i kulturhistoriskt vardefulla miljéer ar vanligtvis eftertraktade och upp-
visar som ovan namnts stabila eller stigande varden just eftersom miljon upplevs
som mer exklusiv och langsiktigt bevarad. Att fastigheten ar beldgen i ett kultur-
miljomarkt omrade ar darfor inte en negativ omstandighet utan en egenskap som
bidrar till omradets attraktionskraft och darmed till fastighetens marknadsvarde.

Den omstandigheten att eventuella renoveringsatgarder eller forandringar pa en
fastighet i ett kulturmiljomarkt omrade i vissa fall kan innebara 6kade kostnader,
pa grund av att exempelvis sarskilda materialval kravs for att efterlikna originalut-
forandet sa langt som mojligt, innebar inte att marknadsvardet pa fastigheten ar
lagre. Att renovera eller gora foérandringar pa en fastighet sa att originalutférandet
inte gar forlorat 6kar snarare marknadsvardet pa fastigheten.
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Det ar inte visat att fastigheten har ett lagre marknadsvarde an vad NN betalade i
kopeskilling. Det ar darmed inte visat att han har orsakats nagon skada.

NN uppgerisin anmalan till FRN att han borde ha upplysts om att fastigheten ligger
i ett kulturmiljomarkt omrade da han hade planer pa att genomfora férandringar
pa fastigheten. Att NN hade planer pa att genomféra forandringar styrks aven av
att han redan samma kvall efter att kdpekontraktet hade undertecknats kontak-
tade Mellanstadens kommun for att hora om det fanns maojlighet att bygga pa en
vaning pa huset. Mellanstadens kommun svarade att gallande detaljplan inte tilla-
ter mer an en vaning.

Aven om en fastighet inte ligger i ett kulturmiljdmarkt omrade sa kan en fastighets-
agare ofta anda inte gora vilka forandringar som helst pa fastigheten. Bygglov
maste sokas for flertalet atgarder och det regleras bland annat i detaljplanen vilka
forandringar som tillats att goras pa en fastighet.

Da NN redan innan kopet hade planer pa att gora vissa forandringar pa fastigheten
hade han — om detta var av avgorande betydelse — enkelt kunnat kontakta Mellan-
stadens kommun innan kdpekontraktet undertecknades for att hra om hans pla-
ner var mojliga. Detta galler oavsett huruvida han hade kannedom om att fastig-
heten ligger i ett kulturmiljomarkt omrade. Genom att underlata att innan kope-
kontraktet undertecknades ta reda pa om det var maijligt att gora forandringar pa
fastigheten, har NN varit medvallande till en eventuell skada. Ett eventuellt skade-
stand ska darfor jamkas till noll.

Gemensamma kommentarer angaende pdstadd skada for samtliga pdstaenden

Utgangspriset var 5 995 000 kr. Efter att NN lagt sitt bud om 5 000 000 kr tog sal-
jaren god tid pa sig att overvaga budet. Saljaren accepterade till slut budet, trots
att det 1ag langt under utgangspriset, av den anledningen att hon redan hade kopt
en ny bostad och darfor dnskade fa fastigheten sald i nartid. NN har saledes redan
betalat en kopeskilling som ar 995 000 kr lagre an utgangspris och bedomt mark-
nadsvarde. Aven om NN ska anses ha orsakats en skada till féljd av ndgon eller
nagra av de pastaenden som han gor gallande, har han redan fatt kompensation
for detta med god marginal genom den lagre kdpeskilling som han har betalat jam-
fort med utgangspriset. Att sdljaren dessutom skulle gad med pa att sdlja fastigheten
till ett ytterligare lagre pris ar inte sannolikt.
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NN tillade i huvudsak foljande:
Drdneringen

| objektsbeskrivningen anges att dranering var utférd ar 2024 och att dokumentat-
ion fanns.

Han gor inte gallande att dranering inte utforts ar 2024. Det som ar avgorande ar
hur uppgiften framstar for en kdpare.

En uppgift om nyligen utford dranering med dokumentation ar typiskt sett varde-
paverkande eftersom den signalerar:

e minskad risk for framtida fuktskador,
o fackmassigt utfort arbete, och
e mojlighet att verifiera utférandet.

Nar det senare visade sig att arbetet utforts av saljaren sjalv, och att dokumentat-
ionen endast bestod av fotografier, férandras den riskbedémning som en kopare
rimligen gor. Dessutom tvivlar han pa att sdljaren har utfért draneringen da inga
dokument/bilder har visats samt under pagaende renovering har en byggare kon-
staterat att draneringen antingen inte ha utforts eller har utforts felaktigt. Det
framgar av att kallarvaningen uppvisar fuktflackar pa vaggarna, vilket visar att dra-
neringen inte har utforts enligt objektbeskrivningen.

Aven om arbetet i och fér sig kan vara korrekt utfért &r det marknadens riskvérde-
ring som ar relevant vid skadestandsbedomningen.

Bergvdrmeanlédggningen

Det ar ostridigt att uppgiften om renovering ar 2024 var felaktig och att tillgangligt
underlag avsag ar 2004.

Uppgift om en teknisk anlaggnings alder och renoveringstidpunkt ar en central var-
defaktor eftersom:

e tekniska installationer har begransad livslangd,
e Jterstdende brukstid paverkar marknadsvardet, och

e framtida investeringsbehov paverkar prisbilden.
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Han gor inte gallande att Maklaren medvetet lamnat fel uppgift, men han menar
att en uppgift av detta slag ar sa pass vardepaverkande att den bor sakerstallas
innan den anges i marknadsforingen.

Kulturmiljéklassningen

Han stallde infor kopet uttryckligen fraga om huset var kulturmarkt. Maklaren sva-
rade att det inte var det.

Fastigheten ligger ostridigt i ett kulturmiljomarkt omrade.

Han ar medveten om att fastigheten i sig inte ar byggnadsminnesforklarad. Hans
fraga syftade dock pa om det fanns kulturhistoriska restriktioner som paverkade
mojligheten att forandra fastigheten.

Det ar korrekt att en fastighet aven utan kulturmiljoklassning omfattas av detalj-
plan och bygglovsregler. Skillnaden ar att kulturmiljoklassning typiskt innebar en
mer restriktiv bedomning och sarskilda hansyn.

Hans invandning ar inte att kulturmiljoklassning alltid medfér vardeminskning utan
attinformationen ar av sadan betydelse att den bor [amnas sa att koparen kan gora
en korrekt vardering och riskbedomning.

Undersdékningsplikt och medvdllande

Undersokningsplikten avser primart fastighetens skick. Nar det galler offentli-
grattsliga forhallanden och vardepaverkande uppgifter som lamnas i marknadsfo-
ring bor en kdpare normalt kunna utga fran att dessa ar korrekta. Nar uttrycklig
fraga stalls skarps ocksa upplysningsansvaret.

Han ifragasatter darfor att hans underlatenhet att sjalv kontakta kommunen fore
kontraktsskrivning ska medfora att ett skadestand helt bortfaller.

Skada

Hans krav grundas inte pa atgardskostnader i sig utan pa att lamnade och uteblivna
uppgifter har paverkat fastighetens marknadsvarde vid koptillfallet.

Hans krav grundas inte pa atgardskostnader i sig utan pa att lamnade och uteblivna
uppgifter har paverkat fastighetens marknadsvarde vid koptillfallet.
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Att kopeskillingen understeg utgangspriset saknar avgorande betydelse for skade-
standsbeddémningen. Skadan ska bedémas genom jamforelse mellan marknadsvar-
det med korrekt information och marknadsvardet med den information som fak-
tiskt forelag.

Maklaren tillade bland annat féljande:
Pdstaende om felaktig uppgift om drdnering

Hon uppfattar att NN inte gor gallande att informationen i objektsbeskrivningen
var felaktig utan att den var vilseledande da det var séljaren sjalv som hade utfort
arbetet.

UTREDNINGEN

| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:
Genomfdrda renoveringar — for din trygghet

Relining utfoérd 2024 — med dokumentation.
Bergvarme 2024 borrhal ca 130 meter

[...]

*Dranering utford 2024 — dokumentation finns

[...]

Informationen i objektsbeskrivningen harrér huvudsakligen fran séljaren. Séljaren bekraftar genom sin underskrift att
uppgifterna i beskrivningen ar korrekta. Képaren bekraftar genom sin underskrift att han/hon har tagit del av
objektsbeskrivningen.

Séljare Kdpare

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.

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.

Drdneringen
| objektsbeskrivningen angavs som namnts foljande:

*Dranering utford 2024 - dokumentation finns

Det har inte pastatts att uppgiften om draneringen skulle vara felaktig i sig. Den
tolkning av uppgiften som NN gjorde — att den innebar att draneringen skulle vara
utford av fackman — fanns det enligt namnden ingen grund for.

Bergvdrmen

| objektsbeskrivningen angavs “bergvarme 2024”. Den mest narliggande tolk-
ningen av uppgiften ar att anlaggningen installerades det aret, och aven att sjalva
bergvarmepannan hade tillverkats omkring samma ar. NN har emellertid endast
gjort gallande att han uppfattade det som att bergvarmeanlaggningen renoverades
ar 2024 — och att den saledes var av aldre datum. Det ar detta som namnden har
att utga fran. Namnden ska alltsa inte prova om Maklaren borde ha sett och for-
statt att bergvarmepannan inte kunde ha tillverkats omkring ar 2024.

Maklaren har uppgett att uppgiften om ar 2024 kom fran séaljaren, nagot som NN
inte har invant mot. Namnden anser att Maklarens uppgift kan laggas till grund for
bedomningen.

Givet forutsattningen att det endast handlade om renovering har det inte fram-
kommit nagot skal till att Maklaren borde ha ifragasatt och kontrollerat saljarens

uppgift.

Kulturmiljéklassning

Som namnden uppfattat det kinde Maklaren till att fastigheten lag i ett kulturmil-
joklassat omrade. Det var en upplysning hon borde ha lamnat till NN inom ramen
for sin upplysningsskyldighet enligt 3 kap. 12 § fastighetsmaklarlagen, oavsett om
hon fick ndgon fraga om det eller inte.
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Parterna ar overens om att Maklaren inte informerade NN om kulturmiljoklass-
ningen. Darigenom agerade hon oaktsamt.

| fragan om det ar visat att oaktsamheten orsakade en skada gér namnden foljande
beddomning:

Som namnts i det foregdende ar det NN som har bevisbérdan for att det uppkom-
mit en skada och i princip dven for skadans storlek. Den bevisbdrdan har han inte
uppfyllt. Hans krav i denna del, 250 000 kr, verkar narmast utgora en gissning. Na-
gon mojlighet for namnden att uppskatta en eventuell skadas storlek finns inte i
ett fall som detta. Kravet kan darfor inte bifallas.

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 missnojd med beslutet kan vacka talan i allmadn domstol.



