FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 13 JUNI 2025 DNR 40/25 SIDA1 AV 12

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Bitradande forbundsjuristen OB

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 40 000 kr till NN och YY.

YRKANDEN M. M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 558 497 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.

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


mailto:frn@frn.se

FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida2av12

BAKGRUND

Den 3 maj 2024 kopte NN och YY ("NN-YY”) bostadsratten till en ldgenhet pa X-
orten for 7 725 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

| objektsbeskrivningen angavs bland annat féljande:

BADRUM:

Rymligt helkaklat badrum. Vitt kakel pd vaggar samt stilrent
gratt klinkergolv med golvvarme. Wc, dusch och tvattstall med
férvaringsmajligheter i kommod.

BADRUM 2:
Rymligt-helkaklat badrum. Stilrent kakel och klinkergolv med

golvvarme. Wc, badkar och tvattstall med férvaringsmojligheter
i kommod. Fullt utrustat med tviattmaskin och torktumlare sida
vid sida under praktisk arbetsyta.

Det visade sig senare att uppgiften om golvvdarme var felaktig. NN-YY har darfér
begart skadestand.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-

laren ar ersattningsskyldig och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Omstdndigheter

De tilltradde lagenheten och valde att efter viss renovering att flytta in den 1 okto-
ber 2024. Vid kontakt med sédljarna nagon tid darefter om bredbandsanslutning
m.m., fick de veta att ingen golvvdarme var installerad i ndgot av badrummen.

Nar de darefter tog kontakt med Maklaren, uppgav denne att informationen om
golvvarme i badrummen hade tillkommit av misstag. Enligt Mdklarens bedémning
skulle kostnaden for att i efterhand utrusta badrummen med golvvarme uppga till

cirka 400 000 kr.

Maklaren informerades om att angiven badrumsstandard var av stor betydelse for
dem och att kdpet inte hade genomforts om den utlovade standarden inte géllde.
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Grunder

Maklaren har genom att felaktigt utlova en vasentligt hogre standard an den verk-
liga asamkat dem skada. Skadan uppgar till kostnaden for att avhjalpa felet.

De ger in offert fran XX Vatrumsrenoveringar AB for ombyggnad av de tva badrum-
men. Efter tilltdnkt ombyggnad innebar offerterna att badrummen ska erhalla lika
standard som nuvarande, dock med golvvarme.

Maklaren

Reklamation

NN-YY har reklamerat for sent.

Reklamationen framstalldes den 13 februari 2025.

| forsta hand gor han gallande att NN-YY bort upptackt avsaknaden av golvvarme i
badrummen redan vid tilltradet den 2 september 2024. Vid beddmning av rekla-
mationsfristen ska beaktas att den pastadda bristen enkelt kan upptéckas av en
kdpare. Pastaendet att NN-YY skulle fatt kinnedom om avsaknaden av golvvdarme
i oktober 2024 strider mot dokumentation i form av mejl, som visar att upptackten
skedde i september 2024.

| andra hand boérjade reklamationsfristen |6pa den 30 september 2024, i samband
med att det ovan ndmnda mejlet 6versandes till honom. Det rader inte nagra tvivel
om att NN-YY da insag att golvvarme saknades. Det bestrids att mejlet utgor en
reklamation i skadestandsrattslig mening. Han uppfattade inte att nagot missnoje
som helst riktades mot honom vid denna tidpunkt, och @n mindre nagra ekono-
miska ansprak i form av skadestand.

Utan forklarlig anledning har NN-YY drojt atminstone fyra och en halv manad med
att framstalla reklamation. Den omstandigheten att NN-YY, enligt deras utsago,
inte kunnat klarlagga vem som bar ansvaret for den felaktiga informationen saknar
rattslig relevans. Till detta ska laggas att en av makarna har uppgett sig inneha en
juristexamen. Vid sadant forhallande bor bedomningen av reklamationstiden ske
annu snavare.

Oaktsamhet

Objektsbeskrivningen innehaller uppgift om att golvvarme var installerat i de tva
badrummen. Uppgiften var felaktig. Av oforklarlig anledning rakade den felaktiga
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uppgiften komma in i objektsbeskrivningen i samband med att dokumentet upp-
rattades i maklarsystemet.

Objektsbeskrivningen sandes ut till sdljarna for pasyn och de godkande att innehal-
let till alla delar var korrekt. Han hade ingen anledning att ifragasatta riktigheten i
uppgifterna, som hade granskats och godkants av saljarna.

En maklare kan i regel lita pa sdljarnas godkannande av en objektsbeskrivning, men
bara om det géller sddana uppgifter som saljarna kan férvantas ha kinnedom om.
Huruvida golvvarme var installerat i badrummen bor rimligen vara en sadan upp-
gift som saljarna forvantas kanna till. Nagon oaktsamhet &r inte styrkt.

Skada och orsakssamband

Det ar inte styrkt att ekonomisk skada uppkommit och inte heller att orsakssam-
band foreligger mellan hans agerande och pastadd skada.

Begard ersattning ar berdaknad utifran vad det skulle kosta att tillféra golvvarme till
badrummen genom en totalrenovering. Han bestrider sattet for berakning av pa-
stadd skada. Skadan ska berdknas efter hur marknadens betalningsvilja paverkades
av uppgiften.

NN-YY har inte visat att bostadsratten skulle haft ett lagre marknadsvarde om bad-
rummen hade varit férsedda med golvvarme. Uppgiften om golvvarme saknar
egentlig vardepaverkan.

Den s.k. direktmetoden fér eventuell skadestandsberakning bestrids mot bakgrund
av att ersattningen motsvarande nyrenoverade badrum skulle innebara en var-
dedkning av bostadsrattens marknadsvarde, och en ekonomisk vinst for NN-YY.

Enligt NN-YY skulle han ha uttalat att kostnaden for att utrusta badrummen med
golvvarme uppgar till 400 000 kr — det pastaendet stammer inte.

Medvdallande

NN-YY har varit medvallande till angiven skada i sadan utstrackning att ett eventu-
ellt skadestand ska jamkas till noll.

Infor Overlatelsen uppmanades NN-YY undersdka bostadsratten. Avsaknaden av
golvvarme kan en kdpare med enkelhet konstatera vid okuldr undersdkning av
badrummen. Att golven inte var varma och att termostat saknades for reglering av
varme innebar att NN-YY inte hade fog att forvanta sig golvvarme.
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NN-YY tillade i huvudsak foljande:
Reklamation

Redan den 30 september 2024 informerades Maklaren om den skadestandsgrun-
dande bristen. Vid denna tidpunkt var det oklart om den felaktiga informationen
berodde pa Maklaren eller séljarna. Genom fortlopande kommunikation framkom
det att Maklaren antagligen var ansvarig.

Med meddelandet den 30 september 2024 avsag de att ge Maklaren mojlighet att
sjdlvmant vidta atgarder for att tillrattalagga felet. Maklaren valde dock att igno-
rera kravet, varfor krav formellt framstalldes via mejl den 12 februari 2025. Det ar
inom skalig tid.

Maklaren har framfort att en kopare med enkelhet kunde konstatera bristen ge-
nom okuladr besiktning. Golvvarme tillférs antingen genom el-slingor ingjutna i gol-
vet eller genom cirkulerande varmvatten i ror fran fastighetens uppvarmningssy-
stem, likaledes ingjutna i golvet. | september var uppvarmningen av lagenheterna
i fastigheten helt eller delvis inte igangsatt. Med hansyn till uppgiften i prospektet
om golvvarme, fanns inga skal till att undersdka saken i samband med visningen av
lagenheten. Forst i samband med det faktiska tilltradet den 1 oktober 2024, efter
renoveringsarbeten i lagenheten, upptacktes saken.

Oaktsamhet

Maklaren uppger att den felaktiga informationen ”av oférklarlig anledning” rakat
komma in i objektsbeskrivningen da den upprattades. De havdar att detta ar ett
tydligt fall av oaktsamhet.

Skada och orsakssamband

Koépeskillingen om 7 725 000 kr framférhandlades mellan dem och sédljarna med
utgangspunkt fran besiktning, forsaljningsprospekt och 6vriga uppgifter om bo-
stadsrattsforeningen. Om de hade haft rattvisande information, och trots detta
valt att genomfora kopet, skulle kdpeskillingen ha varit lagre. Differensen hade
uppgatt till kostnaden for installation av golvvdarme enligt de ingivna offerterna.
Det begarda skadestandet omfattar inte nagon ersattning for att [agenheten vid en
ombyggnad av badrummen under byggperioden beraknas blii stort sett obeboelig.
Ingen standardhojning ingar dessutom i offerterna utan endast installation av golv-
varme.
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Medvallande

Som angetts fanns det ingen rimlig mdjlighet att konstatera de aktuella felen vid
en lagenhetsbesiktning. Som lekman har de haft all anledning att forlita sig pa en
professionell maklares uppgifter.

Na@mnden stéllde foljande fragor till NN-YY:

”Ni har uppgett att ni fick kinnedom om att golvvarme saknades en tid efter det fak-
tiska tilltradet den 1 oktober 2024. Men det kan inte garna stamma eftersom ni mej-
lade maklaren den 30 september 2024 och patalade felet. Kommentera detta.

Ni har vidare uppgett att ni tog kontakt med maklaren ndgon gang efter den 1 oktober
2024 och da fick beskedet att informationen om golvvdarme hade tillkommit av miss-
tag. Nar skedde denna kontakt och vilken information om misstaget lamnade makla-
ren?”

NN-YY svarade féljande:

Den faktiska 6vergangen av dgandet skedde den 2 september 2024. Under sep-
tember manad skedde en ratt 6vergripande renovering av lagenheten. Dels instal-
lerades en dubbelddrr mellan vardagsrum och ett av sovrummen, rivning av vissa
garderobsskap och en total malningsrenovering av tak och vaggar. Under denna
tid var deras anlitade hantverkare pa plats. Forst den 1 oktober 2024 flyttade de
sjalva in.

Under nagon av de sista dagarna i september fick de kinnedom om bristen genom
kontakt med séljaren, varfor de meddelade Maklaren den 30 september 2024 i ett
mejl som aven gick till sdljaren. Samma dag svarade Maklaren att de hade madjlig-
het att vanda sig till Maklarsamfundets radgivningsfunktion med problemet.

Maklaren tillade bland annat féljande:

Savitt kan konstateras fick NN-YY kannedom om férhallandena som ligger till grund
for skadestandskravet nagon gang under september 2024. De har vidgatt att de
"formellt” framstallde reklamationen genom e-post den 13 februari 2025.

UTREDNINGEN

| ett mejl till Maklaren den 30 september 2024 skrev YY foljande:
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He) G-,

Enligt prospektet skall de tva badrummen vare utrustade med "klinkergolv med golvvarme”. Nér jag talade med Gl i dag fickjag besked
om att det inte finns golvarma i nagon av dessa utrymmen.
Hur loser vi detta?

NN-YY:s arende registrerades hos namnden den 20 mars 2025. NN-YY gav emeller-
tid in en anmalan till namnden redan i mitten av december 2024. Anmalan lades
inte upp som ett darende med motiveringen att det inte var visat att Maklaren hade
fatt del av kravet och avvisat det, jfr 10 § i namndens stadgar.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om reklamation

Enligt 3 kap. 26 § 1 st. fastighetsmaklarlagen ska en kdpare eller saljare som vill
krava skadestand underratta maklaren om detta inom skalig tid efter det att han
eller hon insag eller borde ha insett de omstandigheter som ligger till grund for
kravet. Med uttrycket "de omstandigheter som ligger till grund for kravet” menas
enligt forarbetena dels maklarens asidosattande av sina skyldigheter, dels att asi-
dosattandet har orsakat en ekonomisk skada, se prop. 2010/11:15 s. 63.

Reklamationsfristen borjar alltsa inte nodvandigtvis [6pa nar en kdpare upptacker
eller borde ha upptackt ett fel i bostaden. Den borjar [6pa nar kdparen upptacker
eller borde ha upptackt ett fel i mdklartjéinsten och att felet medfort (eller tydligt
riskerar att medfora) en ekonomisk skada.

Det ar maklaren som har bevisbordan for nar reklamationsfristen borjar 16pa, jfr
rattsfallet NJA 2021 s. 353 (p. 11). Eller mer exakt: maklaren har bevisbérdan for
att sadana faktiska omstandigheter foreligger som enligt en rattslig bedomning
medfor att reklamationsfristen borjar 16pa.

Ndr skedde reklamationen?

Det ar inte visat att reklamation skedde fore den tidpunkt som Maklaren har god-
tagit, det vill sdga den 13 februari 2025. Mejlet den 30 september 2024 — se ovan
under rubriken "Utredningen” — utgjorde ingen reklamation.
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Ndir bérjade reklamationsfristen l6pa?

Det ar som sagt maklaren som har bevisbordan for nar reklamationsfristen borjar
attl6pa. | forsta hand havdar Maklaren att reklamationsfristen skulle ha bérjat 16pa
den 2 september 2024 da det faktiska tilltradet skedde och renoveringar av bo-
stadsratten inleddes, det vill sdga att NN-YY redan da skulle ha forstatt att det fanns
ett fel i maklartjansten.

| andra hand anser Maklaren att reklamationsfristen boérjade att [6pa den 30 sep-
tember 2024 nar mejlet som aterges under rubriken “Utredning” skickades till ho-
nom. Mejlet innehaller dock ingen antydan om att NN-YY ansag att Maklaren var
ansvarig for det intraffade. Sa tolkade inte heller Maklaren mejlet da han enligt
egna uppgifter inte uppfattade att nagot som helst missnoje riktades mot honom
vid tidpunkten — och @n mindre nagra ekonomiska ansprak i form av skadestand.
Enligt némndens mening framstar mejlet framst som en dnskan om vagledning om
hur den uppkomna situationen kunde l6sas och visar att NN-YY vid denna tidpunkt
inte hade nagon klar uppfattning om vem som var ansvarig.

Nagon annan grund eller tidpunkt for nar reklamationsfristen skulle ha borjat har
inte Maklaren aberopat. Det ar klarlagt — se ovan under rubriken “Utredningen” —
att NN-YY gav in en anmalan till namnden redan i mitten av december 2024. Det
visar att reklamationsfristen hade borjat I16pa vid den tidpunkten. Det gar inte att
dra nagra sakra slutsatser om att NN-YY skulle ha kommit till insikt om att de skulle
rikta sina skadestandskrav mot maklaren fére denna tidpunkt.

Maklaren har alltsa inte kunnat visa att reklamationsfristen borjade att |0pa tidi-
gare an cirka tva manader fore den 13 februari 2025 da reklamation ostridigt har
skett. Darmed har reklamationen enligt namndens mening skett i ratt tid.

Oaktsamhet
Parterna ar 6verens om att uppgiften om golvvarme var felaktig.

Maklaren har angett att objektsbeskrivningen med den felaktiga uppgiften god-
kdndes av saljarna. Normalt undgar en maklare ansvar om en felaktig uppgift god-
kdnns av sdljaren. Om maklaren later sdljaren godkdnna en felaktig uppgift, trots
att maklaren visste eller borde ha vetat att uppgiften var felaktig, ar maklaren dock
inte ursaktad, jfr FRN 92/20.
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Maklaren har i sitt bemo6tande angett att uppgiften férdes in av misstag pa grund
av ett administrativt fel vid upprattandet av objektsbeskrivningen. Uppgiften har-
rorde alltsa inte fran séljarna. Det framgar inte annat dn att Maklaren atminstone
borde ha vetat att uppgiften var felaktig. Saljarnas godkdannande av uppgiften sak-
nar i sa fall betydelse i fraga om Maklarens oaktsamhet.

Orsakssamband och skada

Det ar vanligt att bostadsrattslagenheter marknadsfors med uppgiften om att bad-
rum ar forsedda med golvvarme. Namnden har tidigare uttalat att det anvands som
ett forsaljningsargument, varfor det typiskt sett far antas ha en paverkan pa mark-
nadsvardet, jfr FRN 35/20.

Det ar emellertid inte atgardskostnaden som ar den ekonomiska skadan utan det
lagre marknadsvardet pa bostadsratten. Skadan bor darfor berdknas med ledning
av 38 § koplagen som mellanskillnaden mellan vardet pa objektet i utlovat skick
och vardet pa objektet i felaktigt skick. Det ligger i sakens natur att en sadan upp-
skattning gors med viss forsiktighet.

Bada badrummen utlovades ha golvvarme. Nar hansyn tas till objektets pris fram-
star det som att fragan om badrummen hade golvvdarme inte ensamt kan ha paver-
kat marknadsvardet med det belopp som gors gallande av NN-YY. Vid en helhets-
beddmning framstar en vardepaverkan om 40 000 kr som skalig.

Skada; jdmkning

| objektsbeskrivningen angavs en otvetydig uppgift att badrummen hade golv-
varme. Det saknades darfor skal for NN-YY att undersdka om uppgiften stamde.
Nagot medvallande kan darfor inte goras gallande och det saknas darfoér grund for
jamkning. Skadan uppgar darfor till 40 000 kr. Det beloppet bor Méaklaren betala i
skadestand.
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Pa ndmndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf (skiljaktig), Eric Bodin, Villadgarnas
Riksforbund, Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas foérening, Ann-Christine
Enquvist, fastighetsmaklarrepresentant (skiljaktig), och Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklar-
representant.

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.

Skiljaktig mening; se nasta sida.
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Skiljaktig mening

Ordféranden Folke Grauers och ledamoten Ann-Christine Enqvist var skiljaktiga
och anférde féljande:

Vi ar ense med majoriteten till och med forsta stycket under rubriken ”Allmant om
reklamation”.

Darefter borde beslutet ha foljande lydelse:
Ndir gjordes reklamationen?

Det ar inte visat att NN-YY reklamerade fore den tidpunkt som Maklaren har god-
tagit, det vill saga den 13 februari 2025. Mejlet den 30 september 2024 — se ovan
under rubriken “Utredningen” — utgjorde ingen reklamation, dven om visst miss-
ndje framfordes.

Namnden vill tillagga féljande. NN-YY gav in en anmalan till namnden i mitten av
december 2024, se ovan under rubriken "Utredningen”. Ett drende ska enligt § 10
i namndens stadgar avvisas om drendet inte ar tvistigt, vilket det inte ar forran
maklaren bestritt ett reklamerat krav. Eftersom drendet — helt i enlighet med
namndens stadgar —avvisades och darfér inte kommunicerades med maklaren, har
anmalan inte kunnat fungera som reklamation.

Ndr bérjade reklamationsfristen l6pa?

NN-YY har uppgett att de i slutet av september 2024 fick besked fran saljarsidan
att golvvarme saknades.

Enligt namndens mening har NN-YY, redan da de fick beskedet av en av sdljarna att
det saknades golvvdarme, bort forsta att uppgiften om golvvarme i objektsbeskriv-
ningen formulerats av maklaren pa egen hand och inte harrérde fran saljarna. De
borde da ocksa ha forstatt att maklaren kunde ha ett eget ansvar for uppgiften.
Visst stod for att de forstatt detta framgar av formuleringen "Hur |6ser vi detta?” i
mejlet till maklaren; fragan ar snarast riktad mot maklaren och inte en fraga om
hur de skulle agera mot saljaren.

Reklamationen dr sen

NN-YY reklamerade forst ca 4,5 manader efter det att reklamationsfristen borjade
|6pa vilket ar for sent. Deras krav kan darfor inte bifallas.
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Overréstade av majoriteten i denna fraga instimmer vi i 6vrigt i majoritetens be-
démning.



