FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 27 AUGUSTI 2026 DNR 53/26 SIDA1AV5

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen PD

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 211 000 kr.

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

BAKGRUND

Den 13 februari 2026 kdpte NN och YY (“NN-YY”) en bostadsrattslagenhet i Sma-
staden for 2 650 000 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
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Enligt NN-YY underlat Maklaren att informera dem om att det hade gjorts en be-
siktning av badrummet och att ett besiktningsprotokoll fanns tillgangligt.

| besiktningsprotokollet angavs bland annat foljande:

Plattsattning pa golv och delvis vaggar har uppdaterats, oklart nar.
Utférandet har ej fackmannamaéssig finish.

Vaggar i duschzon bedéms originalutférande och har halrumsljud/bom.

| golvbrunnen finns ej nervikt tatskikt med klamringsfunktion, inget tatskikt
ar synligt.

| vatutrymmen skall golv- och vaggytor ha vattentata skikt och utférandet félja gillande branschregler och
monteringsanvisningar. Mojlighet att kontrollera tatskikt pa golv- och vaggytor med keramiska plattor &r valdigt
begransad, vanligtvis enbart i golvbrunnen. Om utférandet/tatskiktet ar aldre eller har brister, finns det en 6kad
risk for nedsatt funktion varpa fukt kan trénga in i bakomvarande konstruktioner och orsaka fuktrelaterade skador.
Skador i bakom/omkringliggande konstruktioner kan ej uteslutas. Rekommenderar att behorig
vatrumsentreprendr kontaktas for kontroll och dtgérd (renovering).

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

Maklaren har asidosatt sin upplysningsplikt och agerat i strid med god fastighets-
maklarsed genom att avsiktligt undanhalla ett besiktningsprotokoll med uppgifter
om kritiska, tekniska brister.

Maklaren har vid forfragan den 4 februari 2026 skriftligen nekat till att det fanns
ett besiktningsprotokoll. Det ar styrkt att Maklaren vid denna tidpunkt forfogade
over protokollet och daven hade delat det med andra spekulanter.

Protokollet visade pa allvarliga brister: total avsaknad av tatskikt i brunn samt
"bom” i vaggar.

Genom att undanhalla information om att badrummet saknade tatskikt vid golv-
brunn har Maklaren vilselett dem att betala ett marknadspris som inte motsvarar
bostadens faktiska skick.

Skillnaden mellan erlagt pris (2 650 000 kr) och det pris de skulle ha bjudit med
kannedom om felet utgor deras skada. Ersattningsbeloppet om 211 000 kr grundas
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pa inkomna offerter for att aterstdlla badrummet till den tekniska standard som
kunnat forvantas om Maklarens uppgifter varit korrekta.

Maklaren
Oaktsamhet

Hennes svar pa NN-YY:s fraga om det fanns ett besiktningsprotokoll for lagenheten
var olyckligt, men det var inte felaktigt eftersom det inte fanns nagot besiktnings-
protokoll for lagenheten. Nar hon besvarade fragan utgick hon fran att det var en
besiktning for hela lagenheten som avsags och inte endast ett rum. Det hade gjorts
en badrumsbesiktning, vilket hon inte forsokte dolja. Hon lade fram protokollet
fran badrumsbesiktningen pa visningen. Andra spekulanter tog del av det, men NN-
YY verkar ha missat det.

Skada

Oavsett omstandigheterna avseende protokollet, det vill saga om hon har uppfyllt
sin upplysningsskyldighet eller inte, har NN-YY inte lidit ndgon ekonomisk skada.

Av objektsbeskrivningen framgar att bostaden byggdes ar 1990. NN-YY kdpte bo-
staden ar 2026. NN-YY har saledes kopt en bostad med ett badrum som var 36 ar
gammalt och hade natt sin tekniska livslangd. Denna information har framgatt av
objektsbeskrivningen och varit kand for NN-YY, varfor de haft att rdakna med att
badrummet behdvde géras om.

Utover detta har NN-YY i samband med visningen kunnat se vilket skick som bad-
rummet befann sig i.

NN-YY tillade bland annat féljande:
Ekonomisk skada och teknisk livsldngd

Maklaren havdar att badrummet saknar varde pa grund av dess alder. De bestrider
detta. Det finns en vasentlig skillnad i marknadsvarde mellan:

e Ett badrum som ar 35 ar gammalt men tekniskt intakt och fungerande, och

e Ett badrum som genom en teknisk besiktning visat sig sakna tatskikt och ha
allvarliga brister.
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Kdannedom om att tatskikt saknas innebar att badrummet inte kan anvandas utan
risk for fuktskador pa fastigheten, vilket tvingar fram en omedelbar totalrenove-
ring. Denna information hade haft en direkt negativ paverkan pa budgivningen och
slutpriset. Att Maklaren undanhallit ett protokoll som bevisar att objektet ar defekt
har darmed orsakat dem en konkret ekonomisk skada.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént 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 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; orsakssamband och skada

En skada far berdknas enligt grunderna for 45 § koplagen. Det innebar att man far
fraga sig hur vetskap om besiktningsprotokollet skulle ha paverkat priset pa bosta-
den.

Det huvudsakliga innehallet i besiktningsprotokollet har atergetts ovan under ru-
briken "Bakgrund”. En kdpare som tagit del av besiktningsprotokollet kunde kalky-
lera med kostnaden for ett nytt badrum och beakta det vid bestammandet av ko6-
peskillingen.

Till saken hor emellertid det som parterna forefaller 6verens om, att badrummet
var 35—-36 ar gammalt. Med andra ord hade det sedan lange passerat sin tekniska
livslangd. Det innebar att en kopare under alla forhallanden behdvde kalkylera
med kostnaden for ett nytt badrum, oavsett om denne hade tagit del av besikt-
ningsprotokollet eller inte. Eller annorlunda uttryckt: kannedom om besiktnings-
protokollet kan inte bedémas ha paverkat marknadens betalningsvilja.
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Sammanfattningsvis ar det inte visat att Maklarens agerande orsakade nagon
skada. NN-YY:s krav kan darfor inte bifallas.

Vid denna beddémning saknas det anledning att ta stallning till om Maklaren age-
rade oaktsamt.

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadgarnas
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 missnojd med beslutet kan vacka talan i allmdn domstol.



