FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 25 SEPTEMBER 2026 DNR 68/26 SIDA1AV9

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen PD

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 65 000 kr till NN.

YRKANDEN M. M.
NN har begart att Maklaren ska betala 250 000 kr.

Maklaren har medgett att betala 65 000 kr men motsatt sig kravet i dvrigt. For egen
del har hon begart att ett skadestand 6verstigande 65 000 kr ska jamkas till 65 000
kr.

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 19 april 2024 kopte NN en bostadsrattslagenhet i Forstaden for 1 920 000 kr.
Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt NN lamnade Maklaren felaktig information om badrummet i lagenheten.
Han 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 ar ersattningsskyldig och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Oaktsamhet

| objektsbeskrivningen forekommer tre felaktiga uppgifter om lagenhetens skick
och renovering:

e Rubrik pa sida 3: "Renoverad 4:a med lag avgift!”

e Siljtext pa sida 3: "Lagenheten ar modernt renoverad med ett fullt utrustat
vinkelkdk och ett helkaklat badrum med dusch och tvattmaskin.”

e Faktaruta pa sida 14, under rubriken Renoveringar: ”2020 — Kok och ytskikt
renoverades genomgaende av nuvarande &gare.”

Uppgifterna var avgorande for hans kdpbeslut. Han hade tidigare agt en likadan
lagenhet i samma fastighet och visste darfor vad dldre badrum av denna typ kan
orsaka for skador. Att badrummet var helkaklat och nyrenoverat var den framsta
anledningen till kdpet.

| samband med atgardande av en avloppslukt upptacktes att badrummet inte ar
helkaklat. Samtliga vaggar ar kladda med tra-/laminatpaneler monterade ovanpa
ett aldre, kvarvarande ytskikt. En 16s panelbit bakom toaletten visar tydligt att tat-
skikt och underliggande ytskikt ar vasentligt aldre an ar 2020. Endast golvet ar kak-
lat.

Han kontaktade Maklaren per telefon. Vid samtalet gjorde Maklaren féljande er-
kdnnanden:
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e Hon bekraftade att uppgiften “genomgaende renoverad 2020 — Kék och yt-
skikt renoverades genomgaende av nuvarande dgare” inte omfattar bad-
rummet, utan endast golviandra rum. Maklaren tillade att “badrummet ska
de inte ha renoverat”.

e Pa hans papekande att prospektets formulering anda ger intryck av att bad-
rummet ingar i renoveringen svarade Maklaren: ”Nej, det dr en definitions-
fraga.”

e P3a fragan om Maklaren visste att badrummet inte ar kaklat utan bestod av
trapanel svarade hon: "Att det inte ar kakel? Det ar tra? Var da nagon-
stans?” och darefter “Jaha, nej, det visste jag inte.”

Maklaren bekraftade att hon inte hade fatt eller inhamtat nagon information om
att vaggarna bestod av tra, trots att hon sjalv marknadsfért badrummet som ”hel-
kaklat”.

Maklaren forsokte i samtalet skjuta Over ansvaret pa saljaren med motiveringen
att saljaren godkant beskrivningen i kontraktet.

Maklaren har dels sjalv konstaterat att prospektets centrala formuleringar inte
motsvarar verkligheten, dels framgatt att hon inte verifierat uppgiften “helkaklat”
innan den anvandes i marknadsforingen. Att forsvara avvikelsen som en ”definit-
ionsfraga” och att skjuta over ansvaret pa séljaren kan inte rymmas inom god mak-
larsed.

Skada — paverkan pd marknadsvdrdet

Han har inhdmtat ett vardeutlatande fran en oberoende, registrerad fastighets-
maklare, CM.

Av vardeutlatandet framgar foljande:

e Marknadsvardet vid vardetidpunkten 2026-03-17 har bedémts till 1 700 000
kr (+/- 25 000 kr).

e Den marknadsmadssiga vardepaverkan i fall dar ett badrum marknadsforts
som "helkaklat” och “genomgaende renoverat 2020”, men i sjdlva verket
bestar av aldre ytskikt med trdpanel monterad ovanpa, bedéms typiskt
uppga till 150 000-250 000 kr.
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e Beddmningen baseras pa generella marknadsmekanismer for bostadsratter
i liknande omraden samt jamforelser med forsaljningar av objekt med re-
spektive utan dokumenterad badrumsrenovering (ortsprismetoden).

Att hans krav ligger pa 250 000 kr, det vill sdga den 6vre delen av varderingens
intervall, motiveras av féljande:

e Vilseledandet bestar av flera samverkande felaktigheter, inte en enskild for-
mulering: "Renoverad 4:a”, "modernt renoverad”, “helkaklat badrum” och
”genomgaende renoverat 2020”. Tillsammans skapar de bilden av en mo-

dernt, fackmannamassigt renoverad lagenhet.

e Den marknadsfoérda standarden var sjalva anledningen till kopet. Han hade
tidigare agt en likadan lagenhet i samma fastighet och visste vilka skador
aldre badrum kan orsaka.

Tryggheten i att badrummet var nyrenoverat avgjorde bade képbeslutet och vad
han var beredd att betala.

Paneler monterade ovanpa ett drygt 30 ar gammalt tatskikt innebar att det utlo-
vade tatskiktet i praktiken saknas och att teknisk livslangd ar obefintlig.

Maklaren

Den information som ges i objektsbeskrivningen ar att badrummet ar helkaklat
samt att kok och ytskikt genomgaende renoverats av nuvarande dgare.

NN har uppgett att han utgick fran att badrummet helrenoverades ar 2020. Hon
bestrider att objektsbeskrivningen ska uppfattas pa det sattet. Att badrummet
uppges vara helkaklat ar inte detsamma som att det ar helrenoverat. Renoveringar
har genomforts i bostaden och att ytskikt ska ha renoverats stammer i och for sig
— om trapaneler har lagts pa befintligt ytskikt har ytskikten renoverats — oaktat
skick och fackmannamassighet. Det har inte uttalats att tatskikten skulle ha reno-
verats eller att badrummet skulle vara helrenoverat.

NN har ocksa uppgett att tatskikten som ligger bakom trapanelerna ar 6ver 30 ar
gamla. Nagot som styrker detta pastaende har inte framforts.

Det ar ostridigt att golvet i badrummet ar kaklat. Vad avser vaggarna har NN gett
in bilder som visar ytan vid toalettens rérgenomforing. Att det ar trapaneler vid
den ytan framgar av bilderna, men NN har inte styrkt att hela badrummet inte ar
kaklat. Det ar inte orimligt att ytan runtomkring rorgenomforing har plattor som
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ska vara latta att ta bort, men det styrker inte att samtliga vaggar i badrummet ar
i det utférandet.

Av det ingivna vardeutlatandet framgar att “bedémningen baseras pa generella
marknadsmekanismer for bostadsrdtter i liknande omraden samt jimférelser mel-
lan férsdljiningar av objekt med respektive utan dokumenterad badrumsrenove-
ring.” Det anges inte vilka objekt som jamforts, hur manga och hur de i 6vrigt skiljer
sig. Det ar vanskligt att gora sadana jamforelser eftersom det ofta ar flera faktorer
som avgor ett marknadsvarde. Nar maklaren som genomfort varderingen inte nar-
mare redogor for hur summan beraknats ar det svart att bemota varderingen. Han
bestrider att vardeutlatandet ska ha nagon baring vid bestammandet av vilket ska-
destand som bor utga. Vidare bor det tas hansyn till att varderingen gjorts nastan
tva ar efter kdpets genomférande och att maklaren utgatt fran vardet vid varde-
ringstidpunkten (2026-03-17) och inte vid koptillfallet (2024-04-19).

Det ar ostridigt att renoveringar har genomforts, men det har inte specificerats
narmre an att kok och ytskikt genomgaende renoverats. Att NN dragit vissa slut-
satser av detta kan inte ldaggas honom till last. NN har dessutom varit pa plats och
besett bostaden. Om han inte ansag att den var “modernt renoverad” ligger det
nara till hands att stalla fragor om renoveringen och dess utférande eller anmarka
pa bostadens skick. Det har NN inte gjort varfor han far anses ha varit medvallande
till skadan. Om namnden skulle anse att hon ar skadestandsskyldig med ett belopp
som oOverstiger 65 000 kr, bor skadestandet jamkas till 65 000 kr.

NN tillade i huvudsak féljande:
Bemétande av invindningen om badrummets utférande och omfattning

Maklaren gor gallande att uppgiften “helkaklat” kan tolkas, och att ytskikt ska an-
ses ha renoverats ”oaktat skick och fackmannamassighet” om trapaneler lagts pa
befintligt ytskikt. Den standpunkten ar inte rimlig.

Prospektet anger uttryckligen att badrummet ar ”helkaklat”. Trapanel ar inte kakel.
En specifik och skriftlig utfastelse om ett visst material kan inte tolkas till att i stallet
avse en imitation i trd monterad utanpa ett gammalt ytskikt.

Maklaren spekulerar vidare i att fotografierna endast skulle visa panel vid toalet-
tens rorgenomforing, och att dvriga vaggar kan vara kaklade. Det pastaendet mot-
sags av den fotodokumentation som redan finns i akten, av vilken framgar att samt-
liga vaggar ar kladda i ett och samma enhetliga material. Det ar alltsa inte fraga om
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en lokal 16sning kring en rérgenomfdring, utan om badrummets genomgaende ut-
forande.

Maklaren har dessutom sjalv bekraftat férhallandena. Av den ingivna sammanstall-
ningen av telefonsamtalet framgar att Maklaren uppgett att "badrummet ska de
inte ha renoverat”, att hon pa papekande om prospektets formulering svarat “nej,
det ar en definitionsfraga”, samt att hon inte kant till att vaggarna bestar av tra och
inte verifierat uppgiften “helkaklat” innan den anvandes i marknadsforingen. Mak-
larens efterhandskonstruktion om “tolkning” faller darmed redan pa hennes egna
uppgifter.

Skadan dr teknisk-funktionell, inte estetisk

Uppgifterna "helkaklat” och “genomgaende renoverat 2020” skapar fér en kdpare
en konkret férvantan om ett nytt, fackmassigt tatskikt och full kvarvarande teknisk
livslangd. | verkligheten ar badrummet ostridigt inte renoverat ar 2020. Maklaren
har sjalv bekraftat att “badrummet ska de inte ha renoverat”, utan vaggarna bestar
av trdpanel monterad utanpa ett dldre, ej renoverat ytskikt.

Ett badrum i sddant ursprungligt utférande ar, oavsett exakt alder, tekniskt uttjant
sett till tatskiktets normala livslangd, varfor det utlovade fackmassiga tatskiktet i
praktiken saknas. Vardeskillnaden ar darfor teknisk-funktionell och inte av enbart
estetisk karaktar.

Bemétande av kritiken mot vidrdeutldtandet

Det ingivna vardeutlatandet ar upprattat av en oberoende, registrerad fastighets-
maklare som beddmt den marknadsmassiga vardepaverkan till 150 000—250 000
kr.

Maklaren anfor att det inte anges vilka jamforelseobjekt som anvants. Just i detta
omrade har Maklaren emellertid en starkt dominerande marknadsstallning. Av
Maklarens eget marknadsféringsmaterial, som bilaggs detta yttrande, framgar att
hon férmedlat bostader i omradet sedan 2015 och tillsammans med sina kollegor
pa Fastighetsformedlingsbolaget saljer 65,8 procent av alla bostader i omradet.
Hon beskriver sig sjalv som “marknadsledande” och uppger att de “vet exakt hur
vi maximerar ditt slutpris”. | en sddan monopolliknande situation, dar motparten
sjalv i allt vasentligt satter den lokala prisnivan, blir rena lokala prisjamférelser par-
tiska och otillforlitliga. Det ar darfor fackmassigt korrekt att i stallet utga fran ge-
nerella marknadsmekanismer och jamforelser med likvardiga omraden enligt orts-
prismetoden.
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Maklaren invander vidare att varderingen ar gjord ar 2026 och inte vid koptillfallet
ar 2024. Det premium som marknaden betalar for ett genuint helkaklat och nyre-
noverat badrum jamfoért med ett dolt dldre utférande ar dock en strukturell och
forhallandevis stabil marknadsmekanism. Att den allmanna prisnivan rort sig mel-
lan képet och varderingen forandrar inte sjalva vardeskillnaden mellan utlovat och
faktiskt skick.

Medvdllande och jéimkning

Maklaren menar att han borde ha stéllt fragor eller upptackt bristen under vis-
ningen. En kopare har emellertid ratt att forlita sig pa klara, specifika och skriftliga
utfastelser i en objektsbeskrivning, sdsom att ett badrum ar “helkaklat”. Eftersom
det monterade materialet ar utformat for att likna kakel och maskera det under-
liggande skicket, fanns det inga varningssignaler som foéranledde en fordjupad
undersdkning. Undersékningsplikten kan inte stracka sig sa langt att en kdpare un-
der en visning ska behéva demontera fast inredning eller skrapa pa vaggar for att
kontrollera om maklarens skriftliga uppgifter ar sanna. Det foreligger darfor inget
medvallande och nagon jamkning ska inte ske.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av objektsbeskrivningen. | den angavs bland annat foljande:

”Lagenheten ar modernt renoverad med ett fullt utrustat vinkelkok och ett helkaklat
badrum med dusch och tvattmaskin.

[...]

Renoveringar: 2020 — Kok och ytskikt renoverades genomgdende av nuvarande
agare."

Namnden har dven tagit del av fotografier av badrummet och ett varderingsutla-
tande fran maklaren CM. | utlatandet angavs bland annat foljande:

"Undertecknad, registrerad fastighetsmaklare, har ombetts att beddma den mark-
nadsmadssiga paverkan som uppstar nar ett badrum marknadsférts som ”helkaklat”
samt “genomgaende renoverat 2020”, men déar den faktiska utformningen bestar av
dldre ytskikt med trapanel monterad ovanpa tidigare ytskikt.

Kombinationen av dessa uppgifter ger en genomsnittlig kdpare en tydlig forvantan
om modern teknisk standard, nya ytskikt samt normal teknisk livslangd.
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En avvikelse mellan marknadsfoérd standard och faktisk standard paverkar betalnings-
viljan i betydande grad.

Min bedémning ar att den marknadsmassiga vardepaverkan i ett sddant fall typiskt
uppgar till cirka 150 000—250 000 kr, beroende pa objektets totala skick och radande
marknadslage.”

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 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.

Oaktsamhet

| objektsbeskrivningen angavs att badrummet var helkaklat. Maklaren har medgett
att det atminstone delvis var en felaktig uppgift. Hon far ocksa anses ha medgett
att hon ansvarar for den felaktiga uppgiften; hon har i varje fall inte invant att hon
hade fog for att tro att uppgiften var riktig.

Maklarens invandning att delar av badrummet var kaklat, och att endast delar be-
stod av trdpanel, har inget stdd i utredningen. Det far anses visat att ingen del av
vaggarna var kaklade.

Namnden delar daremot inte NN:s uppfattning att objektsbeskrivningen kan upp-
fattas som att badrummet var renoverat ar 2020. | objektsbeskrivningen angavs
att “kék och ytskikt” renoverades &r 2020. Aven om kaklet i ett badrum i och for
sig utgor ett "ytskikt” i teknisk mening, ar det ingen rimlig tolkning av texten. Vidare
utgor tatskiktet bakom kaklet, det som framst har betydelse for ett badrums livs-
langd, inte nagot ytskikt ens i teknisk mening.
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Sammanfattningsvis lamnades det en felaktig uppgift om att hela badrummet var
helkaklat, trots att ingen del var det. Daremot lamnades det ingen felaktig uppgift
om badrummets alder.

Orsakssamband och skada

Den vardering som NN har gett in kan inte anvandas for att bedéma skadans stor-
lek. | varderingen jamfors badrummets faktiska utférande och alder —enligt NN var
det 30 ar gammalt — med ett helkaklat badrum fran ar 2020. Som anforts i det fo-
regaende fanns det emellertid inte fog for att tro att badrummet var renoverat ar
2020.

Nagon annan utredning om skadans storlek har inte getts in. Det dr diarmed inte
visat att skadan overstiger de 65 000 kr som Maklaren har medgett att betala.

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, fastighetsméaklarrepresentant. 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.



