FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 12 JUNI 2026 DNR 22/26 SIDA1AV7

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen OB

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M. M.
NN har begart att Maklaren ska betala 106 959 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

Den 27 augusti 2025 kopte NN bostadsratten till en lagenhet i Staden fér 1 420 000
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 som inte informerade om att en golvbrunn
i lagenheten var fran 1959 och darmed hade passerat sin tekniska livslangd.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN

Maklaren agerade oaktsamt da hon undanholl vasentlig information om golvbrun-
nen i badrummet. Den hade passerat sin tekniska livslangd och var original fran ar
1959. Foreningen hade information om detta och Maklaren har férmedlat fyra
andra lagenheter i samma férening de senaste aren och borde darfor vara med-
veten om foreningens problem med golvbrunnarna. | varje fall borde hon ha un-
dersokt dess skick, da det ar relevant information for en képare.

Att brunnen passerat sin tekniska livslangd Okar risken avsevart for vattenskador,
vilket gor att han behover byta ut brunnen. Tyvarr kan man inte bara byta ut enbart
brunnen, utan man behoéver bryta upp och ersatta allt kakel runtomkring vilket
kostar 106 959 kr enligt ingiven offert.

Hade Maklaren informerat om detta vid kopet hade han aldrig kopt lagenheten for
det priset.

Pa tilltradesdagen hade han en kort tillsyn tillsammans med forvaltare och séljare
innan han skulle fa nycklarna. Dar framkom det att golvbrunnen i badrummet var
original fran ar 1959 och darmed passerat till tekniska livslaingd med rage. Detta
Okar risken for vattenskador, nagot som han behoéver agera pa for att inte skada
sin eller grannars lagenheter. Informationen om detta kom alltsa langt efter kon-
traktet var skrivet och han hade darmed ingen som att dra sig ur affaren eller andra
priset.

Efter vidare undersokning under hoésten med forvaltaren framkom det att fore-
ningen i november 2024, cirka ett ar fére hans kop, hade genomfort en besiktning
av hans lagenhet, dar det tydligt noterades att golvbrunnen var original.

Eftersom Maklaren under det senaste aret hade formedlat minst fyra andra lagen-
heter i samma forening/hus, kan man forvanta sig att hon haft kannedom om
skicket i féreningens fastigheter och relevanta aterkommande brister, alternativt
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haft anledning att undersdka detta ndarmare. Att inte vidarebefordra sddan vasent-
lig information till kbpare utgér oaktsamhet i formedlingsuppdraget.

Han menar ocksa att felet inte var upptackbart vid en normal okuldr undersékning.
Att som lekman behova lyfta pa golvbrunnslock, bedéma golvbrunnens alder eller
avgora huruvida installationen uppfyller fackmannamassiga krav kan inte anses
rimligt inom ramen for képarens undersokningsplikt. Eventuella invandningar om
undersokningsplikt anser han darfor inte kunna vinna gehor.

En golvbrunn ar en integrerad del av badrummets tatskikt och kan enligt gallande
branschregler inte bytas utan att tatskiktet bryts. Nar tatskiktet bryts maste hela
tatskiktet i badrummet goras om for att uppfylla krav pa fuktsakerhet och forsak-
ringsmassig godtagbarhet. Detta innebar i praktiken att kakel och klinker maste
rivas, golvbrunn bytas, nytt tatskikt installeras samt ytskikten aterstallas. Det finns
ingen teknisk eller forsakringsmassig godtagbar mojlighet att utféra en begransad
eller partiell atgard utan fullstandig renovering av badrummet. Kostnaden motsva-
rar saledes vad som kravs for att atgarda felet pa ett fackmassigt och korrekt satt.

Maklaren

Instdllning

Grunderna for bestridandet ar féljande.

e Felet ar for sent reklamerat.

e Hon har inte agerat oaktsamt i de avseenden som gors gallande i anmalan.
e NN har inte styrkt nagon ekonomisk skada uppgaende till begéart belopp.

e Orsakssamband saknas mellan den pastadda oaktsamheten och skadan.

e P3 grund av medvallande ska ett skadestand jamkas.

Reklamation

Reklamation framstalldes den 28 januari 2026.

Hon gor gallande att reklamationsfristen borjade [6pa den 22 oktober 2025, da NN
enligt egen uppgift fick information om de omstandigheter som aberopas till grund
for kravet. NN hade saledes vid denna tidpunkt faktisk kinnedom om de aktuella
forhallandena. Genom att framstalla reklamation 6ver tre manader efter att sadan
kannedom erhallits, har reklamation inte skett inom skalig tid.
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Oaktsamhet
Samtliga NN:s pastaenden i anmalan bestrids. Hon har inte agerat oaktsamt.

En fastighetsmaklare har inte nagon inte nagon skyldighet att genomféra nagon
teknisk undersokning av bostadsratten i syfte att upptacka eventuella fel eller bris-
ter. Det ankommer pa kodparen att genom egen undersdkning eller genom anli-
tande av sakkunnig tillvarata sitt intresse i fraga om bostadens skick.

Hon kande inte till att golvbrunnen i badrummet var original fran ar 1959 och hon
saknade dven vetskap om att bostadsrattsforeningen tidigare hade genomfért en
besiktning dar golvbrunnens alder noterats.

NN:s uppgift att golvbrunnen varit dold av brunnslocket understryker ytterligare
att det inte fanns ndagon mojlighet for henne att upplysa om golvbrunnens alder.

Den omstandigheten att hon tidigare har formedlat bostadsratter i samma bo-
stadsrattsforening forandrar inte denna bedémning. En méaklare kan inte hallas for-
vantas upplysa om omstandigheter som inte varit kanda.

Skada och orsakssamband

Det bestrids att NN har lidit ndgon ekonomisk skada som har samband med maklar-
tjansten. NN har inte lagt fram nagot bevis eller annat underlag som styrker att
bostadsrattens marknadsvarde skulle ha paverkats negativt.

Golvbrunnen i badrummet var original fran ar 1959 och hade darmed uppnatt sin
normala tekniska livslangd vid tidpunkten for 6verlatelsen. Det far darfor forutsat-
tas att behovet av ett utbyte redan varit beaktat vid faststallandet av kopeskil-
lingen. Den omstandigheten att ett byte av golvbrunnen kan foranleda mer omfat-
tande atgarder, sasom ingrepp i tatskikt och darmed en mer genomgripande bad-
rumsrenovering, medfor ingen annan bedomning. Nar en byggnadsdel har uppnatt
sin tekniska livslangd ligger det i sakens natur att ett utbyte kan fa féljdverkningar
for angransande konstruktioner.

Vidare var badrummet i 6vrigt vid 6verlatelsen inte i nyskick utan uppskattningsvis
minst tio ar gammalt.

Att berdkna den pastadda skadan utifran kostnaden for en fullstandig renovering
av badrummet ar felaktigt. En fullstandig badrumsrenovering skulle innebara om-
fattande standardhdjande atgarder och en pataglig vardedkning av bostadsratten.
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En ersattning berdknad pa detta satt skulle darfor medfora en obehorig vinst for
NN.

Medvallande

NN hade en langtgaende undersokningsplikt som innefattade att undersoka bo-
stadsratten i dess helhet. Denna plikt innefattar att vidta kontrolldtgarder sasom
att avlagsna brunnslocket och inspektera golvbrunnen. Vid en sadan undersdkning
hade golvbrunnens alder och skick kunnat noteras.

Mot bakgrund av ovanstaende ska ett eventuellt skadestand i forsta hand jamkas
till noll.

NN tillade foljande:

Att han skulle ha reklamerat for sent anser han inte vara korrekt. For det forsta
finns det ingen exakt tid som anses ”skalig”, utan det beror pa situationen. For det
andra ar tiden efter en flytt hektisk med manga saker som hander. Han valde att fa
det mest akuta i ordning i lagenheten innan han satte sig ner och undersdkte hur
han skulle ga vidare, vart man skulle vanda sig osv. Det ar en svar process for nagon
som aldrig varit med om detta tidigare. Det ar darfor fullt rimligt att det drojer lite
extra i samband med en flytt. Sedan noterade de detta till Maklaren samma dag
som de fick nycklarna, det vill sdga den 22 oktober. 2025 Visserligen inte skriftligt,
men felet noterades definitivt.

Han kan halla med om att han inte har ett konkret fel i lagenheten, exempelvis en
vattenskada, har och nu. Men det ar inte heller det han daberopar, utan att Makla-
ren agerade oaktsamt genom att inte ge honom all vasentlig information fére ko-
pet. Om Maklaren hade informerat honom om att han behdvde investera cirka 100
000 kr for en ny golvbrunn, hade han inte kopt lagenheten. Informationen om golv-
brunnen ar vasentlig.

Maklaren har under de senaste aren formedlat en handfull lagenheter i bostads-
rattsforeningen och borde ha god kdannedom om lagenheternas beskaffenhet och
problematik kring golvbrunnarna. Hon borde inhamtat denna vasentliga informat-
ion fran antingen styrelsen eller férvaltaren.

Han anser dven att han iakttagit sin undersékningsplikt. Det forvantas att man gor
en okular besiktning vid exempelvis en visning, vilket han gjort. Det kan inte for-
vantas att han som lekman ska lyfta pa ett golvbrunnslock och bedéma brunnens
alder och skick.
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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 ndgon 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.

Beddémningen i detta fall

Mot Maklarens fornekande har NN inte visat att Maklaren kande till att golvbrun-
nen behdvde bytas. Nagon skyldighet att undersoka tekniska installationer har hel-
ler inte en maklare. NN:s krav kan darfor inte bifallas.

Namnden tilldgger att en skada under inga omstandigheter kan uppga till begéart
belopp. Den som koper en begagnad lagenhet maste vara medveten om att golv-
brunnar m.m. har en begransad livslangd och att de nagon gang behover bytas. NN
har emellertid begart ersattning for en ny golvbrunn och ett nytt badrum. Kravet
forutsatter att han hade fog for att tro att golvbrunnen var nyligen utbytt och bad-
rummet nyrenoverat. Det hade han inte fog for att tro.
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Pa ndmndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksforbund,
Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas forening, Ann-Christine Enqvist, fastighets-
maklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har f6-
redragits av jur kand Dag Jensen. 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 allman domstol.



