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Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen OB

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M. M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 250 000 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 ska jam-
kas till noll.

BAKGRUND

Den 16 september 2025 kdpte NN och YY (“makarna NN”) en bostadsrattslagenhet
i Staden for 17 050 000 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 makarna NN underlat Maklaren att informera dem om bostadsrattsforening-
ens planer pa en fasadrenovering. De har darfor begart skadestand.

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
Makarna NN
Oaktsamhet

Mindre an en vecka efter tilltradet — den 17 december 2025 — informerades de av
bostadsrattsforeningens styrelse att féreningen sedan en langre tid hade planerat
och konkret forberett en omfattande fasad- och fonsterrenovering.

Renoveringen berdknas paborjas i februari 2026, paga i cirka atta manader och
uppga till en total kostnad om cirka sju miljoner kr.

Av foreningens femarsplan 2023-2027 framgar att posten “Tak, fasad och fonster”
var budgeterad till 1 634 000 kr for ar 2025. Det visar att atgarden var planerad och
kostnadsberdknad redan fore kopet.

Vid foreningens arsstimma den 20 maj 2025 informerades medlemmarna om
kommande fasadarbeten samt att forsaljning av en hyresratt skulle skapa ekono-
misk buffert for dessa. Det visar att projektet var konkret och kdant inom féreningen
fore forsaljningen.

Styrelsen har skriftligen uppgett foljande:
e Upphandlingsunderlag togs fram under varen 2025.
e Underlaget skickades ut till entreprendrer i augusti 2025.

Att ett projekt ar foremal for upphandling innebar att det befinner sig i ett konkret
genomforandeskede och inte endast i en allman diskussionsfas.

Styrelsen har uppgett att nagot sarskilt stammobeslut inte kravs for att genomfora
denna typ av underhallsatgard.
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Maklarens invandning att beslut om renoveringen fattades forst i december 2025
saknar betydelse for upplysningsplikten. Upplysningsplikten omfattar aven kdanda
och konkret planerade atgarder.

Maklaren har i mejl medgett att fragan om fasadrenovering diskuterades under
forsaljningsprocessen. Vidare har sdljaren uppgett att information om fasadreno-
veringen lamnades till Maklaren i samband med hennes informationsinsamling.

Maklaren hade darmed kannedom om att:
e fasadrenovering var aktuell,
e fragan var foremal for konkret planering, och
e projektet hade diskuterats inom foreningen.
Trots detta lamnades ingen information till dem som koépare.

En maklare ska informera om férhallanden som maklaren kanner till eller borde
kdanna till och som kan antas vara av betydelse for koparen. En omfattande fasad-
och fonsterrenovering med pagaende upphandling, planerad byggstart inom kort
och med betydande paverkan pa boendemiljé utgor en sddan omstandighet.

Genom att inte informera om detta har Maklaren agerat oaktsamt.
Ekonomisk skada

Projektets totala kostnad uppgar till cirka sju miljoner kr. Deras dgarandel i fore-
ningen uppgar till 4,8709 procent, vilket motsvarar cirka 341 000 kr.

Aven om finansiering delvis sker via féreningens kassa, paverkar detta féreningens
ekonomi och darmed bostadsrattens marknadsvarde. Avsaknad av avgiftshdjning
utesluter inte ekonomisk skada.

Beloppet 250 000 kr utgor en forsiktig och skalig uppskattning av marknadsvarde-
paverkan, ekonomisk belastning och faktisk paverkan pa nyttjandet av bostaden.

Orsakssamband

Vid kdpet befann de sig i en livssituation dar de vantade sitt forsta barn och plane-
rade att vara hemma under en langre period. Lagenheten valdes specifikt eftersom
den var i gott skick och inte innebar planerade storningar. Om de hade informerats
om en omfattande renovering under cirka atta manader hade de inte genomfort
kopet eller kravt ett betydande prisavdrag.
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Maklaren

Grunder

Hon har inte agerat oaktsamt i de avseenden som gors gallande i anmalan.
Makarna NN har inte styrkt ndgon ekonomisk skada uppgaende till begart belopp.
Orsakssamband saknas mellan den pastadda oaktsamheten och skadan.

Pa grund av medvallande ska ett eventuellt skadestand jamkas.

Oaktsamhet

Det ar fraga om en sekelskiftesfastighet med en fasad fran 1970-talet. | bostads-
rattsforeningen fordes diskussioner om ett eventuellt framtida underhall av fasa-
den. Innan 6verlatelsen hade hon endast kinnedom om att sddana diskussioner
pagick. Hon hade inte kinnedom om nagra ytterligare detaljer eller vad diskuss-
ionerna eventuellt skulle leda till.

Vid tidpunkten for 6verlatelsen hade foreningens styrelse inte fattat nagot formellt
beslut om att genomféra en fasadrenovering. Hon hade inte heller informerats om
nagon faststalld tidsplan for arbetet eller om att nagon entreprenad hade upp-
handlats. Inte heller hade hon tillgang till stammoprotokollet fran bostadsrattsfor-
eningen. Hon hade darmed inte mdjlighet att [amna preciserade upplysningar av-
seende tidpunkt, omfattning eller kostnader for den da eventuella renoveringen.

Styrelsens ordférande har i efterhand bekraftat i sms att beslut om att genomféra
fasadrenoveringen fattades vid styrelsemote den 8 december 2025, det vill sdga
tre manader efter Overlatelsen av bostadsratten. Hon kan inte anses ha brustit i sin
upplysningsskyldighet, da det vid tidpunkten for 6verlatelsen inte fanns nagra kon-
kreta uppgifter om en beslutad renovering att vidareférmedl|a till tilltankta kopare.

Skada och orsakssamband

Det bestrids att makarna NN har lidit ndagon ekonomisk skada som har samband
med hennes pastadda oaktsamhet. Makarna NN har inte lagt fram nagot bevis eller
annat underlag som styrker att bostadsrattens marknadsvarde har paverkats ne-
gativt av den uppgift som ligger till grund for kravet.

Fasadrenoveringen har inte medfért nagon 6kad ekonomisk belastning. Styrelsens
ordférande har bekraftat att nagon hojning av arsavgiften inte kommer att ske med
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anledning av renoveringen. Renoveringen finansieras uteslutande med foérening-
ens egna medel och medfor ingen ekonomisk belastning for makarna NN, varken
direkt eller indirekt.

Av styrelseprotokollet framgar att féreningen har sakrat en ekonomisk buffert for
renoveringen genom forsadljning av en hyresratt.

En nyrenoverad fasad far dessutom typiskt sett anses ha en positiv inverkan pa en
bostadsratts marknadsvarde, genom att atgarden forbattrar fastighetens visuella
och tekniska skick och minskar behovet av ytterligare underhall inom 6verskadlig
tid.

Aven om makarna NN hade informerats om den planerade fasadrenoveringen ar
det inte styrkt att detta skulle ha paverkat deras kopbeslut eller lett till ett prisav-
drag. De pastadda oldagenheterna med anledning av renoveringen ar varken styrkta
eller av sadan art att de kan anses utgora en ersattningsgill skada. Renoveringen
avser endast fasaden mot gatan och kommer endast paverka omradet utanfor var-
dagsrum och kok.

Hon vill tillagga att sedan reklamationen framstallts, erbjods makarna NN maijlig-
het att salja bostadsratten till samma pris till en annan spekulant. De valde dock
att avboja erbjudandet. Detta talar for att nagon ekonomisk skada inte foreligger,
eller atminstone att de hade mojlighet att begrdnsa den pastadda skadan i sadan
omfattning att nagon ekonomisk forlust inte uppstatt.

Medvdallande

Makarna NN har varit medvallande till den pastadda skadan i sddan utstrackning
att ett eventuellt skadestand ska jamkas till noll.

Om det hade varit av avgérande betydelse for makarna NN att ingen fasadrenove-
ring skulle genomfoéras, hade de mojlighet att sjalva kontakta styrelsen i bostads-
rattsforeningen for att fa klarhet i om sadana atgarder planerades inom den narm-
aste framtiden.

Vidare kunde makarna NN genom egna iakttagelser konstatera att fastighetens fa-
sad var i aldre skick, vilket rimligen borde ha indikerat att en renovering skulle
kunna bli aktuell.

Makarna NN tillade foljande:

Felaktig beskrivning av renoveringen som “diskussion”
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Maklaren gor gallande att det endast rorde sig om “diskussioner om ett eventuellt
framtida underhall”. Detta ar direkt missvisande.

Av utredningen framgar att foljande foreldg fore kontraktsskrivningen:
e Renoveringen var upptagen och kostnadsberdknad i underhallsplan
e Finansiering diskuterades konkret pa arsstamma

e Upphandlingsunderlag hade tagits fram och skickats ut till flera entrepreno-
rer i augusti 2025

Att ett projekt befinner sig i ett upphandlingsskede innebar per definition att det
har passerat diskussionsstadiet.

Mdklaren dr oaktsam oavsett vilken version som Idggs till grund

Maklarens egen framstéllning visar pa oaktsamhet, oavsett vilken version FRN lag-
ger till grund for bedomningen.

e Maklaren medger att hon kande till att fragan om fasadrenovering var ak-
tuell.

e Om denna kdnnedom var tillrdckligt konkret for att fragan aktualiserades i
formedlingen, var hon skyldig att upplysa om detta till kopare.

e Om kdnnedom forelag men var begransad, var hon i stallet skyldig att nar-
mare undersdka omfattningen, tidsplanen och projektets status innan for-
saljningen.

Att kdanna till en potentiellt vasentlig omstandighet men varken underséka den nar-
mare eller upplysa om den, utgor ett asidosattande av maklarens skyldigheter.

Maklarens invandning — att hon visste att fragan fanns men inte hade detaljer —
utgor saledes inte en ansvarsfrihetsgrund utan ar tvartom ett uttryck for bristande
aktsamhet.

Upphandlingen utgér en avgérande omstdindighet

Maklaren pastar att hon saknade kainnedom om att nagon entreprenad hade upp-
handlats. Detta framstar som anmarkningsvart.

Upphandlingsunderlag skickades ut redan i augusti 2025, det vill saga fore kon-
traktsskrivningen.
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Om Maklaren inte kdnde till detta, trots sin skyldighet att inhamta relevant inform-
ation fran séljare och forening, utgor detta ett tecken pa bristande aktsamhet. Om
hon ddaremot kdnde till det, men underlat att informera, ar det fraga om ett klart
asidosattande av upplysningsplikten. | bada fallen foreligger oaktsamhet.

Felaktig réittslig utgdngspunkt — fokus pa “beslut”

Maklaren faster avgorande vikt vid att ett formellt beslut om renovering fattades
forst i december 2025. Det ar en rattsligt felaktig utgangspunkt.

Upplysningsplikten omfattar inte endast formellt beslutade atgarder utan dven
kdnda, konkreta och for koparen relevanta forhallanden. Ett projekt som &r bud-
geterat, diskuterats pa stamma och befinner sig i upphandlingsskede ar otvetydigt
en sadan omstandighet.

Att hanvisa till ett senare formellt beslut ar ett forsok att flytta fokus fran den fak-
tiska situationen vid kopet.

Modklarens kéinnedom och ansvar
Maklaren medger att hon kande till att fasadrenovering diskuterades.

Vidare har det framkommit att saljaren informerat Maklaren, fragan behandlats
inom foreningen och att projektet varit aktuellt under en langre tid. Trots det valde
Maklaren att inte Ilamna nagon information alls.

Att underlata att informera om en sa pass ingripande och tidsnara atgard kan inte
anses forenligt med god fastighetsmaklarsed.

Skada — felaktig avgrdnsning till avgift

Maklaren gor gallande att ingen skada foreligger eftersom ingen avgiftshojning
sker.

Detta ar en grundlaggande missuppfattning och skadan ska bedémas utifran mark-
nadsvardet.

Renoveringen uppgar till cirka sju miljoner kr, medfér omfattande byggarbeten un-
der cirka atta manader och paverkar boendemiljon i direkt anslutning till bostaden

Deras ekonomiska exponering motsvarar cirka 341 000 kr. Det ar uppenbart att en
sadan omstandighet paverkar en képares betalningsvilja.
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Pdstaendet om positiv virdepdverkan

Maklaren gor géallande att renoveringen kan ha en positiv effekt pa vardet. Detta
argument bortser fran den relevanta tidpunkten. Vid kopet ska en kdpare ta stall-
ning till omedelbara storningar, osdkerhet och genomfdranderisk. Den kortsiktiga
negativa paverkan ar odiskutabel och typiskt sett prisreducerande.

Orsakssamband

Maklaren pastar att det inte ar styrkt att informationen skulle ha paverkat kopet.
Detta saknar stod. De stod infor att fa sitt forsta barn och valde bostaden just for
att den var i gott skick utan planerade stérningar.

En atta manader lang fasadrenovering med byggstart kort efter tilltrade ar en sa-
dan omstandighet som typiskt sett paverkar ett kopbeslut.

Medvdllandeinvdndningen

Maklaren gor gadllande att de sjalva borde ha kontaktat styrelsen. Detta saknar
rattsligt stod.

Upplysningsplikten ligger pa maklaren. Kopare ska inte behdva utreda interna for-
eningsprocesser eller pagaende upphandlingar. Att féra over ansvaret pa kdparen
strider mot fastighetsmaklarlagens systematik.

Pastadd méjlighet att sdlja utan forlust

Maklaren hanvisar till att de erbjudits att salja bostaden till samma pris. Detta ar
irrelevant.

Skadestandsbedomningen ska goras utifran situationen vid kopet, inte utifran hy-
potetiska efterhandslosningar. Att en kdpare i efterhand skulle kunna sélja paver-
kar inte fragan om upplysningsplikt.

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.

Beddémningen i detta fall

Makarna NN har begart skadestand for sin andel av bostadsrattsforeningens kost-
nader for att renovera fasaden. Kravet hade varit logiskt om makarna NN hade
trott att fasaden var helt nyrenoverad. Maklaren har emellertid oemotsagd upp-
gett — och namnden anser att uppgiften kan ligga till grund f6r bedémningen — att
fasaden var fran 1970-talet, alltsa omkring 50 ar gammal. Att makarna NN skulle
ha trott, eller haft fog for att tro, att fasaden var nyrenoverad har inte ens pastatts.
Tvartom maste de ha insett att fasaden var av dldre datum och att en renovering
mycket val kunde komma i fraga inom de narmaste aren.

Man kan ocksa uttrycka det sa har: den som koper en bostadsratt i en byggnad
med en 50 ar gammal fasad kan inte fa ersattning for en ny fasad. Kbparen skulle i
sa fall inte kompenseras for en forlust utan i stallet gora en vinst.

Att en fasadrenovering kortsiktigt kan paverka marknadens betalningsvilja pa
grund av storningar under den tid som renoveringen pagar ager val i och for sig sin
riktighet. Nagon berdkning av en sadan skada — eller bevis foér den — har makarna
NN emellertid inte presenterat.

Sammanfattningsvis ar nagon skada inte visad. Makarna NN:s krav kan darfor inte
bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Ulf 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.



