FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 12 JUNI 2026 DNR 26/26 SIDA1AV5

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Bitradande forbundsjuristen JE

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 80 000 kr.

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

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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BAKGRUND

Den 11 oktober 2024 kdpte NN och YY ("NN-YY”) bostadsratten till en lagenhet i
Smastaden for 2 995 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt NN-YY upplyste inte Mdklaren dem om att lagenhetens tvattstuga var reno-
verad av en amator. De har darfor begart skadestand.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Grunder

Maklaren underlat att berdtta om tvattstugans skick. Trots att bade saljaren och
Maklaren visste att den inte var renoverad fackmannamassigt utan av en amator,
sa doldes detta for dem. Hade de kant till detta hade de anlitat nagon for att un-
dersoka status, begart avdrag pa priset eller liknande.

Priset de fatt offert pa for att aterstalla tvattstugan pa ett sakert satt ar 145 000 kr.
De och Méklaren bér moétas pa mitten av denna summa, med avrundning.

Omstdndigheter

De var pa visning av bostadsratten och gillade vad de sag. De stéllde fragor till sal-
jarna, men fick ingen indikation pa att en amatoér gjort vatutrymmet. De under-
sokte lagenheten, dock ej fasta installationer. | detta fall en duschkabin som dolde
felen. De upptackte detta nar deras tvattmaskin gick sénder och de tog bort dusch-
kabinen.

De ar inte utbildade byggnadsarbetare och darfoér tog de in en offert fran bygg-
firma. De vill kunna vara trygga och kunna lita pa att forsakringskraven ar uppfyllda
om olyckan skulle vara framme.

Maklaren

Bostaden uppfordes ar 1970 och bestod bland annat av ett utrymme med tvattma-
skin, torktumlare och duschkabin. Utrymmet var inte renoverat pa cirka 20 ar.
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| samband med forséaljningen fick hon en fraga fran en spekulant avseende utrym-
met och nar det senast var renoverat. Hon stallde fragan till sdljarna och fick svari
enlighet med det mejl som NN-YY gett in. Hon vidarebefordrade svaret till speku-
lanten.

Hon beddmde att informationen inte behdvde vidarebefordras till dvriga speku-
lanter. Genom en okular besiktning av tvattstugan maste det for var och en ha
framgatt att den var i behov av renovering eller inom en inte alltfor avlagsen fram-
tid skulle komma att krava det. Informationen fran saljarna gjorde ingen skillnad i
det avseendet. NN-YY stallde heller inga fragor om utrymmet som indikerade att
de hade ett intresse av att veta mer om tvattstugan.

Kostnad for sedvanligt underhall ar inte en skada. En kbpare maste forvanta sig att
behova vidta och bekosta underhallsatgarder pa den bostad man koper. Det fram-
gar inte av kravet vad som ska atgardas och det gar darfor inte att bedéma om
atgarderna ligger inom ramen for sedvanligt underhall. Av reklamationen framgar
endast att det ar “spruckna klinker med halrum under [...] och sedan ser brunnen
inte sa bra ut heller”. Det framgar inte om dessa skador pa nagot satt skulle ga
utover vad som kan forvantas av ett sedvanligt underhall. Det gar inte ens att be-
doma om det faktiskt ar fel och om de beror pa att en amator vidtagit atgarderna.
NN-YY har inte visat att nagon skada uppkommit.

NN-YY menar att om de vetat om att ytskiktet var gjort av en amator, hade de be-
gart prisavdrag. Det ar dock hogst osannolikt att de faktiskt skulle fatt ett prisav-
drag och de har inte heller inkommit med nagot till stod for att det var sannolikt.

NN-YY yttrade sig 6ver Maklarens inlaga. Yttrandet aterges inte har men det har
|lasts och beaktats av namnden.

UTREDNINGEN
Den 30 september 2024, alltsa fore kopet, skrev sdljarna foljande till Maklaren:

For valdigt manga ar sedan fick vi fuktskador i
tvattrummet p.g.a igenmurade luftspalter, s§
foreningen fick atgarda problemen. Ytskiktet
fick vi gjort av en amator. Allt utom ytskiktet
ar utfort enligt den tidens standard.

Hoppas att det ar svar nog pa deras fraga.
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Den 8 augusti 2025, efter kopet, skrev sdljarna foljande till NN-YY:

Tvattstugan hade en fuktskada f6r ca 20 ar sedan pga igenmurade luftspalter sa féreningen
atgardade problemen sa som reglar, isolering vaggar och brunnar .Allt &r utfort enligt den tidens
standard. Ytskiktet gjordes av en amator.

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.

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

Maklaren har oemotsagd uppgett att ytskiktet i tvattstugan var cirka 20 ar gam-
malt. Det far ocksa stod av mejlet fran saljaren, se ovan under rubriken ”"Utred-
ningen”.

Enligt 3 kap. 12 § fastighetsmaklarlagen ska maklaren informera om allt denne kan-
ner till som kan antas ha betydelse for en kopare. Att nagot “kan antas” ha bety-
delse innebar ett |agt stallt krav pa informationens relevans for mottagaren av in-
formationen.

En kopare kan typiskt sett antas vilja ha information om att en badrumsrenovering
inte har utforts av en professionell aktor. Bland annat kan detta forhallande pa-
verka mojligheten att fa ersattning for det fall att en skada senare skulle upp-
komma i badrummet. Namnden anser darfor att Maklaren agerade oaktsamt ge-
nom att inte vidarebefordra den av sdljaren lamnade informationen till kdparna.
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NN-YY har inte redogjort for vilka fel som de anser foreligger i ytskiktet, och an
mindre har de visat att det faktiskt foreligger nagra fel. Att ytskiktet var gjort av en
amator innebar inte nddvandigtvis att arbetet var felaktigt utfort. Redan av det
skdlet kan deras krav inte bifallas.

Aven om det skulle féreligga fel 4r det mindre sannolikt att fel i ett 20 &r gammalt
ytskikt skulle pdverka priset p& bostaden. Aven av det skilet ska NN-YY:s krav av-
slas.

Pa ndmndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksforbund,
Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas férening, Ann-Christine Engvist, fastighets-
méklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsméklarrepresentant. Arendet har fo-
redragits av jur kand Dag Jensen. Ndmndens 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.



