FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 20 MARS 2025 DNR 157/24 SIDA1 AV 8

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen MN

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 1 300 000 kr.

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

BAKGRUND

Den 12 april 2024 kopte NN och YY ("NN-YY”) ett bostadsrattshus i X-orten for
5400 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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| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:

Boarea 161 m? + biarea 12 m?
Areakailla enligt ldgenhetsforteckning.

Méjlighet till att inreda vind som boyta. Om man lagger golv hela vagen ill
takfoten=totalt 198kvm

Enligt NN-YY lamnade Maklaren felaktig information angaende mojligheten att in-
reda vinden for boende. 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
NN-YY

| objektsbeskrivningen stod det att mojlighet fanns att inreda vinden som boyta.
Detta informerade ocksa Méaklaren dem om i samband med forséaljningsprocessen.

Nu har det kommit till deras kdinnedom att det enligt detaljplanen inte ar tillatet
att inreda en tredje vaning for boende. Det innebar en kraftig vardeminskning pa
bostaden och den motsvarar inte heller langre deras behov, da de dr manga i fa-
miljen. Mojlighet till att inreda vinden var en stor och avgérande drivkraft vid deras
kop av bostadsratten.

Enligt objektsbeskrivningen ger inredning av vindsutrymmet en totalyta pa 198
kvm. Det innebar att en sadan inredning skulle 6ka boytan med 37 kvm (198-161).

Priset per kvadratmeter vid kopet var 33 540 kr/kvm, vilket implicerar en potentiell
ekonomisk skada pa 1 240 993 kr. Dessutom motsvarar inte bostadsratten langre
deras behov och detta tar mycket tid i ansprak for dem.

Maklaren
Grunder

NN-YY har reklamerat den pastadda bristen med “boyta” pa vinden for sent. Den
pastadda bristen reklamerades forst den 23 oktober 2024 och forvarvet gjordes
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den 12 april 2024, det vill siga efter drygt sex manader. Aven om reklamationsti-
den skulle rdaknas fran tilltradet den 2 augusti 2024 sa ar reklamationen gjord for
sent.

Hon bestrider ocksa att hon skulle ha agerat vardslost i sitt maklaruppdrag.
Bakgrund och omstdndigheter

Infor forsaljningen gick hon igenom handlingarna avseende bostaden tillsammans
med saljaren, ET. Informationen hon fick var att bostaden hade en oinredd vind,
som man kunde inreda. ET forklarade att han hade haft planer pa att satta upp en
trappa till vinden och anvanda utrymmet som gym eller ett extra allrum. Informat-
ionen om att vinden kunde inredas fick ET av styrelsen samt genom en av de bo-
ende i omradet, PP, pa X-vagen 37E.

PP hade inrett sin vind och meddelat att bade ET och potentiella spekulanter var
vialkomna hem till honom pa ett besok for att se hur en sddan I6sning kunde se ut.
For att bekrafta uppgiften om att vindsvaningen kunde inredas kontaktade hon PP
via sms. Av sms-konversationen framgar att PP hade inrett vinden och inte hade
nagot emot att visa vindsutrymmet. Da mojligheten att inreda vinden var ett stort
plus, ville sdljaren ET att den uppgiften skulle framga av objektsbeskrivningen.

Av den s.k. maklarbilden framgar att boarean uppgar till 161 kvm + 12 kvm. | mat-
protokollet framgar samma boarea om 161 kvm och samtidigt tydliggors att tolv
kvm avser "begransad takhojd under snedtak” som inte ar matvart utrymme.

Uppgiften om boarean angavs aven i objektsbeskrivningen till 161 kvm.

| ekonomiska planen, som dven den presenterades for NN-YY da den lag som an-
nonserat dokument i annonsen, angavs att huset hade en total area pa 198 kvm.

Infor forsaljningen fragade hon bade séljaren ET och den tidigare dgaren av bosta-
den, MO, om de 161 kvm kontra de 198 kvm som framgick av den ekonomiska
planen. MO sa att om man lagger golv nere vid till takfoten pa vinden sa blir den
37 kvm. Att vinden fick inredas som boyta hade de boende i féreningen, bland an-
nat ET och MO, fatt information om fran styrelsen i bostadsrattsforeningen.

Hon saknade anledning att ifragasatta ET:s och MO:s uppgifter. Trots det gjorde
hon en reservation i objektsbeskrivningen: “Mdjlighet till att inreda vind som
boyta. Om man Iégger golv hela viigen till takfoten=totalt 198 kvm”. Detta gjordes
for att poangtera att de extra 37 kvm tillkom om man lade golv ner till takfoten.
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Av objektbeskrivningen framgar att planritningen enbart visar vaningsplan 1 och 2,
inte vinden.

Innan objektsbeskrivningen blev offentlig sa godkdndes den av siljaren. Amnet i
mejlet var annonsgodkannande och saljaren godkdande annonsen den 8 mars 2024.

Det framgar varken av objektbeskrivningen eller ndgon annan utfastelse att
boarean skulle bli 37 kvm extra. Det talas enbart om boyta. Det ar en skillnad pa
boarea och boyta rent definitionsmassigt.

Infor kopet var inte skrivningen om boyta/boarea i objektsbeskrivningen uppe for
diskussion med NN-YY. Uppgifterna om snedtak ner till takfoten kan inte ha und-
gatt dem. Att vinden har snedtak dnda ner till takfoten framgar klart och tydligt av
objektsbeskrivningens omslagsbild.

Vid visningen fanns en lucka i taket med utfallbar stege upp till vinden. Hon och
NN-YY besokte inte vinden tillsammans under visningen. Inte heller vid efterfol-
jande kontakter med NN-YY stéllde de fragor om uppmatning av golvyta eller ex-
akta kvm pa vinden. Hon kan darfor inte vitsorda NN-YY:s pastaende att mojlig-
heten att anvdanda ytan pa vinden som boarea var en viktig omstandighet for deras
kopbeslut.

Efter visning kopte NN-YY bostadsratten fér 5 400 000 kr. Overlatelseavtalet un-
dertecknades den 12 april 2024 med tilltrade den 2 augusti 2024.

Strax efter forsaljningen var en annan bostadsratt i samma férening ute till forsalj-
ning genom en annan maklare. | annonsen angavs féljande angdende vinden:

"Stort vindsutrymme med hog takhojd och gott om madjlighet till extra forvaring. En
vindslucka leder till det rymliga och val tilltagna vindsutrymmet. Har finns ett fonster
som ger extra ljusinslapp.

Det finns mojlighet att inreda vinden for ytterligare boyta, dock kravs godkdnnande
av féreningen.”

Av annonsen framgar att dven andra boende i féreningen var av uppfattningen att
vinden fick inredas som boyta, men att det kravdes ett godkdnnande fran styrelsen.

Sammanfattningsvis anser hon att hon enbart har formedlat de uppgifter om vin-
den som lamnats av sdljaren TE och den tidigare agaren MO. Dessutom kontrolle-
rade hon uppgiften med andra boende i foreningen, som dessutom erbjod sig att
visa upp vinden for spekulanter. Det kan inte anses ligga i en maklares uppgift att
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kontrollera kommunens detaljplan, speciellt inte nar saljare, tidigare saljare och
ovriga boende i féreningen gor gallande att man far inreda vinden till boyta.

Det begdrda beloppet

NN-YY uppger att skadestandet grundas pa kvadratmeterpriset. Kdpeskillingen
5400 000 kr/161 kvm) ger 33 540 kr/kvm. Forlusten av de 37 kvm boarea ska enligt
NN-YY berdaknas som 37 kvm x 33 540 kr, vilket ger 1 240 993 kr. Det begarda be-
loppet avrundas sedan uppat av NN-YY till 1 300 000 kr. Vad mellanskillnaden om
59 007 kr (1 300 000 kr — 1 240 993 kr) avser ar oklart, men bestrids aven den i sin
helhet.

Réatteligen ska ett eventuellt skadestand beraknas pa forlusten av att inte kunna
inreda vinden till boarea. Utrymmet finns ju trots allt kvar sdsom forvaringsut-
rymme, och hela ytan pa vinden kan inte klassas som boarea. Det ar okant vilken
takhojd vinden har, men utifran bilder kan den golvytan som har éver 190 cm i
takhojd inte uppga till manga kvadratmeter. Att ytan pa vinden skulle ge en boarea
pa 37 kvm bestrids.

NN-YY tillade féljande:

De reklamerade kopet i samband med att de fatt vetskap om att en inredning av
en tredje vaning inte var tillaten. Detta skedde i samband med ett moéte i bostads-
rattsforeningen. Dar informerades de om att det pagick en rattstvist dar en tidigare
kopare av lagenhet stamt foreningen. | samband med detta hade han klagat hos
kommunen att det byggts och inretts vindar i strid med kommunens detaljplan.

Det ar uppenbart att vinden inte ar boarea nu, da vinden inte ar inredd. Deras re-
klamation ror den utlovade mojligheten att inreda en tredje vaning och darmed
gora den till boarea.

Det framgar tydligt av objektsbeskrivningen att det ar mojligt att inreda vinden och
skapa en boyta/boarea pa 37 kvm dar. De har manga barn och stallde darfor manga
fragor om detta. De fick ocksa veta av Maklaren att det fanns bygglov for att instal-
lera ett stort takfonster for att ppna upp och fa en trevligare miljo for den inredda
vinden. Mdjligheten att inreda vinden var en nyckelfraga for dem. Nu fattas det ett
rum. Dessutom formedlade Maklaren kontakt med annan person i foreningen som
kunde visa hur en inredning av vinden kunde se ut.

Skadestandskravet ar grundat pa antagen forlust till féljd av de forlorade 37 kvm.
De 59 007 kr (1 300 000 — 1 240 933) ar kopplat till den olagenhet som uppstatt da
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det saknas ett rum till ett av barnen, varfér de behover se sig om efter annan bo-
stad som fungerar for familjen.

Det bor vara allméant kant att inredda vindar varderas hogt i forhallande till sin yta
och att vardet pa inredd vind vida overstiger vardet pa oinredd vind inklusive kost-
nad for sjalva inredandet.

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.

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.

Den som vill krava skadestand av en maklare ska normalt reklamera inom skalig
fran det att han eller hon insag eller borde ha insett de omstandigheter som ligger
till grund for kravet.

Reklamation

Det ar Maklaren som har bevisbdrdan for nar reklamationsfristen borjade 16pa, jfr
rattsfallet NJA 2021 s. 353 (p. 12).

Parterna forefaller 6verens om att reklamation skedde den 23 oktober 2024 och
NN-YY har uppgett att de reklamerade sa snart de hade fatt kinnedom om att vin-
deninte fick inredas for boende. Maklaren har endast aberopat att kopet dgde rum
den 12 april 2024 och tilltradet den 2 augusti 2024. Hon har inte visat att NN-YY
vid ndgon av dessa tidpunkter hade eller borde haft kainnedom om att vinden inte
fick inredas. Med andra ord ar det inte visat att reklamation har skett for sent.
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Oaktsamhet m.m.

Det ar utrett att Maklaren i objektsbeskrivningen angav att det var majligt att in-
reda vinden. Det ar ocksa utrett att det beskedet var felaktigt; enligt detaljplanen
fick vindsplanet inte anvandas for boende.

Fragan ar om Maklaren agerade oaktsamt nar hon lamnade den felaktiga uppgif-
ten. | den fragan gér namnden féljande bedémning:

Maklaren har oemotsagd uppgett — och namnden lagger uppgiften till grund for
bedomningen — att uppgiften om att vinden kunde inredas for boende lamnades
av sdljaren, som i sin tur hade fatt den fran bostadsrattsforeningens styrelse. Upp-
giften bekraftades ocksa, har Maklaren uppgett, av en tidigare dgare av bostaden
samt av en annan medlem i féreningen, som hade inrett sin vind for boende.

En maéklare har normalt ratt att lita pa de uppgifter som séaljaren lamnar och kan
utan egen kontroll vidarebefordra dem till koparen, se prop. 1983/84:16 s. 37 f,,
58 och 67, SOU 2008:6 s. 190 samt rattsfallet NJA 1997 s. 667. Det galler dock bara
for sddana uppgifter som saljaren kan antas ha en rationell uppfattning om, se ex-
empelvis FRN 86/17.

En sédljare har typiskt sett inte nagon kunskap om gallande detaljplaner. Det fanns
darfor skal for Maklaren att vara vaksam och kritisk mot uppgiften om mojligheten
att inreda vinden. Eftersom uppgiften om att det var majligt att inreda vinden inte
bara kom fran saljaren utan dven fran bostadsrattsforeningen och tva ytterligare
personer, varav en faktiskt hade inrett sin vind, anser namnden emellertid att Mak-
laren inte agerade oaktsamt nar hon vidarebefordrade den felaktiga uppgiften.

Skada

Med den beddmning som namnden gjort i fragan om oaktsamhet saknas det an-
ledning att ta stallning till fragan om skadans storlek. Namnden vill 4nda tillagga
att skadan avseende lagre marknadsvarde inte kan beraknas till de 1 240 933 kr
som NN-YY har begart. Det beror pa féljande:

e Hela golvytan pa vinden skulle aldrig kunna utgora boarea eftersom ytan var
belagen under snedtak. En del av ytan hade utgjorts av icke matvard area, dven
om den hade varit inredd. Det framgick av objektsbeskrivningen att de tillkom-
mande kvadratmeterna avsag golvyta dnda ner till takfoten.

e Aven om helavinden hade kunnat utgéra boarea, kan skadan vid boareafel nor-
malt inte berdknas efter kvadratmeterpriset. Det hanger ihop med lagen om
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avtagande gransnytta — en bostads “forsta” kvadratmeter ar mer vardefulla én
de ”sista”.

e Attinreda vinden hade varit forenat med en kostnad.

e Fran vardet av en inredd vind skulle forlusten av ett lika stort forradsutrymme
ha avraknats.

Ovrigt

Namnden vill slutligen tillagga att beslutet i detta drende inte innebar ett stall-
ningstagande till om NN-YY med framgang kan vdanda sig mot sdljaren med sitt krav.

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

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



