FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 27 AUGUSTI 2026 DNR31/26 SIDA1AV9

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen FW

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 14 110 kr till NN.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 64 110 kr.

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

BAKGRUND

Den 9 april 2024 kopte NN en bostadsrattslagenhet i Storstaden for 5 800 000 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 dels genom att felaktigt uppge att en bort-
tagen sovrumsdorr fanns i ett kallarforrad, dels genom att ge felaktiga besked om
ansvaret for eventuella fel i en gjord badrumsrenovering.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. 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
Yrkande och belopp

Han begar 64 110 kr, varav 14 110 kr avser kostnader for dorr och 50 000 kr skade-
stand for bristfallig renoveringsdokumentation.

Beloppet 14 110 kr baseras pa de lagsta erhallna offerterna for att aterstalla dorren
och bestar av féljande poster:

Specialtillverkat dorrblad (specialmatt): 9 343 kr, inmatningsavgift samt montage
och installation: 3 778 kr, installation 2 879 kr, material 449 kr samt frakt och in-
barning: 540 kr.

Yrkandet om 50 000 kr ar en uppskattad summa som ska tacka dels faktiska kost-
nader for teknisk utredning av fackman, dels de nédvandiga korrigeringar som kan
kravas for att erhalla godtagbara intyg. Beloppet ska dven ses som en ersattning
for den vardeminskning lagenheten drabbats av till foljd av avsaknaden av korrekt
dokumentation, vilket paverkar framtida forsaljningspris och forsakringsskydd.

Sovrumsdoérren

Infor kdpet fragade han Maklaren via e-post och sms om sovrummet hade en dorr.
Han har vid upprepade tillfallen stallt fragor om sovrumsdorren for att sdkerstalla
dess existens. Redan i mars 2024 fragade han via e-post, varpa Maklaren svarade
att han trodde att den fanns i kdllaren. Han tog upp fragan igen i april 2024 och da
bekrdaftade Maklaren via sms att dorren faktiskt fanns. Han litade pa detta defini-
tiva besked vid kopet. Vid tilltradet uppdagades att dorren saknades helt.

Efter tilltradet, nar det stod klart att dorren saknades, forsokte han vid upprepade
tillfallen kontakta Maklaren for att na en l6sning. Maklaren valde dock att helt ig-
norera hans kontaktforsok och lamnade honom utan svar. Detta tvingade honom
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att kontakta Maklarens chef. Forst efter att han uppvisat skriftliga bevis (sms) dar
Maklaren uttryckligen bekraftade dorrens existens, erkdnde de att ett fel begatts
och hanvisade honom vidare till sitt forsakringsbolag.

Nar det visade sig att en standarddorr inte passade komplicerades drendet avse-
vart. Han har lagt ner ett omfattande arbete pa att hitta en |6sning och har varit i
kontakt med ett tjugotal olika leverantérer och snickerier for att hitta det billigaste
alternativet for en specialanpassad dorr.

Renoveringsdokumentation

Vid visningen noterade han hal i badrumsvaggen intill tvattstallet, vilket tydde pa
attinredningen flyttats under renoveringen. Da detta medfor en risk for fuktskador
om tatningen inte ar fackmassigt utford, lyfte han fragan som en kritisk punkt un-
der kontraktsmotet.

Han efterfragade vatrumsintyg och dokumentation for el- och vatteninstallationer
i bade kok och badrum. Maklaren férsakrade da att han ”inte behdvde oroa sig”
eftersom bostadsrattsforeningen hade godkant renoveringen och att det var fore-
ningen som bar ansvaret. Genom att lita pa Maklarens yrkesmassiga forsakran och
EO:s goda rykte, valde han att ga vidare med kdpet och signera kontraktet.

Nar han flyttade in kontaktade han foreningen for att fa ut dokumentationen. For-
eningen svarade dock att de inte tog nagot ansvar for vatten eller elinstallationer
inne i lagenheten, da detta helt vilade pa lagenhetsinnehavaren. Nar han konfron-
terade Maklaren med detta, svarade denne forst med ett fragetecken och skickade
darefter ett sms med en skarmdump pa en allman lagtext, i stallet for att forklara
sin tidigare forsakran eller tillhandahalla dokumentation.

Vid det slutliga 6verlatelsesmotet lyfte han fragan igen. Maklaren hdvdade da att
han ”inte mindes” deras tidigare diskussioner, trots att de kommunicerat om detta
via bade mejl och sms bara nagra dagar tidigare. Maklaren pressade honom daref-
ter att genomfora slutbetalningen, vilket limnade honom i en mycket utsatt posit-
ion.

Om han hade blivit korrekt informerad om att ingen dokumentation existerade och
att foreningen inte bar nagot ansvar, hade han aldrig genomfort kopet till det ak-
tuella rekordpriset. Avsaknaden av intyg innebar att han nu star med en betydande
ekonomisk risk vid framtida skador (t.ex. lackage fran diskmaskin) samt en varde-
minskning vid en framtida forsaljning, da nasta kopare med stor sannolikhet kom-
mer att krdva samma dokumentation som han efterfragade.
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Maklaren
Bakgrund och omstdndigheter

NN har Iast och godkant/signerat objektsbeskrivningen samt varit pa tva visningar.
Han anser att NN brustit i sin undersokningsplikt genom att inte kontrollera vilka
dorrar som funnits och inte. En bostadsratt kops i befintligt skick. Han upplever att
NN verkar ha haft en felaktig bild av vad som ingar och géller vid ett kop av en
bostadsratt.

Sovrumsdoérren

Han uppfattade att fragan fran NN handlade om dorr fran hall/matsal till badrum,
kladkammare och sovrum. En sadan dorr fanns i lagenheten, dven dorr till badrum-
met fanns. Eftersom NN varit pa tva visningar bor han ha sett att det fanns dorr till
bland annat badrummet.

Renoveringsdokumentation

Han bestrider att han skulle ha hanvisat till att foreningen ansvarar for renovering-
arna. Han har lamnat information om att koket renoverades ar 2020, dar nya vit-
varor sattes in samt nytt golv och nymalade vaggar. Han har dven lamnat inform-
ation om att det installerades nya badrumsmaobler ar 2020. Ovanstaende uppgifter
har dven framgatt i objektsbeskrivningen som NN ldst och signerat. Han har aldrig
pastatt eller sagt att det dr en fackman som utfort renoveringarna eller att det
skulle finnas dokumentation eller intyg avseende detta. Det finns heller ingen upp-
gift i objektsbeskrivningen om att sadana dokument skulle finnas.

Bostadsrattsforeningen har bland annat uppgett nedanstaende efter kontakt med
hans ombud.

”"Badrummet renoverades ar 2008, da ett antal badrum renoverades inom fastig-
heten, som blev BRF ar 2007 — det fanns inte heller krav pa vatrumscertifikat ar
2007/2008.

Badrummet fick ny toalettstol och handfat samt badkar ar 2020 men det gjordes
ingen renovering! Bara byte av sanitetsgods!

Det finns inget vatrumsintyg/certifikat foér den aktuella lagenheten och detta har
bade Brf [LAnggatan], sdljare och maklare informerat [NN] om.

En Brf behdver inte informeras om byte av sanitetsgods i en ldgenhet, detta ar atgar-
der som ligger hos lagenhetsinnehavaren.
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[NN] har informerats om dessa atgarder i samband med lagenhetskop.”

Det finns inga krav pa att fackman ska utfora de aktuella atgarderna/renovering-
arna i badrum eller kok.

Nar badrummet renoverades ar 2008 fanns inga krav pa vatrumsintyg. Att byta sa-
nitetsgods kraver inga intyg eller dokumentation.

Det har inte framkommit nagra uppgifter som styrker att NN skulle ha haft fog att
anta att renoveringar/atgarder i kok och badrum ar 2020 utforts av fackman eller
att dokumentation eller intyg skulle ha funnits.

Lagenheten koptes i befintligt skick, Det aligger saledes Kopare att undersoka la-
genheten infor kdpet. Han ansvarar inte for eventuella brister om han inte gjort
sarskilda utfastelser eller pa annat satt skulle haft vetskap om pastadda brister.

Det yrkade beloppet; sovrumsdorr

Han anser i forsta hand att NN inte lidit ndgon skada och att avsaknad av sovrums-
dorr inte skulle ha paverkat priset pa kdpeskillingen.

| andra hand anser han att NN anda skulle haft kostnader for montage och install-
ation, da dorren inte var upphangd. Dessa kostnader bestrids av den anledningen.

Han bestrider dven skaligheten i dorrkostnaden om 9 343 kr. Nagon uppmatning
har inte skett; det har saledes inte visats vilka faktiska matt som sovrumsdorren
behover ha. Dorrar i gammal standard ar normalt 25 mm lagre an dagens standard,
medan breddmatten och tjockleken &r densamma som den som géller idag.

Det finns gott om innerdorrar med matt i gammal standard. Innan nagon fackman-
namassig matning skett anser han att man bor kunna utga fran att det ar gammal
standard som ar tillamplig. En dorr i gammal standard finns att kdpa for maximalt
cirka 3 000 kr.

Det yrkade beloppet; avsaknad av renoveringsdokumentation

Nagon skada med anledning av avsaknad av renoveringsdokumentation kan inte
vitsordas.

Namnden stéllde foljande fraga till Maklaren:

"Enligt [NN] fanns ingen dorr till sovrummet vid visningen, men du ska ha uppgett att
doérren var borttagen och fanns i kdllaren.
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Du har uppgett féljande:

‘Han uppfattade att fragan fran [NN] handlade om dérr fran hall/matsal till bad-
rum, klédkammare och sovrum. En sadan dérr fanns i ldgenheten, dven dérr till
badrummet fanns. Eftersom [NN] varit pa tva visningar bér han ha sett att det
fanns dérr till bland annat badrummet.”

Vanligen fortydliga detta. Fanns sovrumsdorren i bostaden? Om inte, lamnade du na-
gon information om doérren till [NN] och i sa fall vilken information?”

Maklaren svarade foljande:

Det fanns ingen sovrumsdorr (stora sovrummet) i bostaden, varken pa visningen
eller efter.

Han har inte diskuterat dorren med NN eller i 6vrigt lamnat nagon information om
dorren till anmalaren, utéver de sms och mejl som NN gett in till FRN.

Ytterligare skriftvaxling mellan parterna forekom, dar NN bland annat utforligt re-
dogjorde for kostnaden for en ny dorr. Skriftvaxlingen aterges inte har, men den
har lasts och beaktats av namnden.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kdpekontraktet, objektsbeskrivningen samt
offerter och prisuppgifter fran bada parterna avseende dorrkostnad.

Vidare har namnden tagit del av foljande korrespondens mellan NN och Maklaren:
Ho/@llD D
Jag fick nagon fragor. Jag uppskattar att du kan ta en titt nar du har tid. Tack.
Om det finns nagot férrad i kallaren? hur stor ar den?
Det finns inget foto av entrén. Har det gardinrob pa entrén?
Det lilla sovrummet &r for litet. Om det lilla sovrummet byggdes fran bérjan? eller var en del av kdket?

Finns det dorren till stor sovrum?
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To: You

NA

©® vYou replied on Sat 3/9/2024 5:50 PM

Hej

1. Ja alla forradd brukar vara ca 3 kvm i innerstan men jag har ingen exakt matt
2. Ja det finns garderob sa fort man kommer in ldgenheten till hdger

3. Vet gj

4. Det tror jag, de har sakert stéllt dorren nere i kéllaren.

5. Nej, saljarna har inte kopt annu de letar radhus eller storre lagenhet i centrala «
Vanligen

Far jag fraga om

de fortfarande ha
dorrar till badrummet
och stor sovrum?
Planlésning har Kir
nara till stor sovrum?
Vad ar det? Foérrad
rum?

De har dorrar
Det ar kladkammare
Walk in closet

Vénliien

NAMNDENS BEDOMNING
Allmédnt om skadestand

For att en méaklare 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 asidosattandet ska ha varit en nod-
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.
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Sovrumsdoérren

Maklaren har uppgett att NN stallde en fraga om ”dorr fran hall/matsal till badrum,
kladkammare och sovrum”. Han har ocksa uppgett att han ”inte diskuterat dérren
med [NN] eller i 6vrigt lamnat nagon information om dérren till anmalaren, utéver
de sms och mejl som [NN] gett in till FRN”.

Aven om man utgdr fran att Méaklaren inte limnade ndgon annan information in
vad som framgar av ingivna mejl och sms, framgar av dessa att Maklaren uppgav
att det fanns en dorr till sovrummet, se ovan under rubriken ”Utredningen”.

Parterna forefaller verens om att det inte fanns nagon dorr och Méaklaren har inte
ens pastatt att han hade fog for att tro att det fanns en dorr. Darigenom &r det
klarlagt att han agerade oaktsamt.

| fragan om orsakssamband och skada gor namnden foljande bedomning:

NN har inhamtat offerter och utforligt redogjort for kostnaden fér en ny dorr.
Namnden finner inte skal att ifragasatta den uppgivna kostnaden om 14 110 kr.
Skadan far anses uppga till det beloppet.

Renoveringsdokumentation

Mot Maéklarens fornekande har NN inte visat att Maklaren skulle ha uttalat sig pa
det satt som pastatts. Med andra ord ar det inte visat att Maklaren agerade oakt-
samt i denna del.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida9av9

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadggarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. 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 missndjd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



