FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND
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Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen AS

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 220 000 kr.

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

BAKGRUND

Den 5 februari 2024 kopte NN en bostadsratt i Smastaden for 2 195 000 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 vilseledde Méaklaren henne angaende ratten att nyttja en uteplats och en
tradgard, som lag i anslutning till Iagenheten. Hon 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

Grunder

Som namnden uppfattat det har NN gjort gallande foljande:

Maklaren informerade henne inte om att den uteplats som lag i anslutning till 13-
genheten inte var upplaten med bostadsratt utan endast med en s.k. allman nytt-
janderatt.

Vidare informerade han henne inte om att den tradgard som Iag i anslutning till
bostadsratten 6verhuvudtaget inte var upplaten till bostadsrattsinnehavaren, var-
ken med bostadsratt eller ndgon annan ratt. Tvartom sa Maklaren att tradgarden
tillhorde bostadsratten.

Skillnaden i marknadsvarde, och darmed hennes skada, uppgar till 220 000 kr. Ska-
dan har hon beraknat som tio procent av utgangspriset.

Omstdndigheter

Maklaren sa bade till henne och hennes son att tradgarden tillhérde bostadsratten.
Den var inhagnad med staket runtom och hade trad, buskar och blommor. Men
ordféranden i bostadsrattsforeningen berattade att nyttjanderatten bara avsag
uteplatsen.

Maklaren borde ha informerat henne om att tradgarden inte tillhérde lagenheten
och visat vad som tillhérde lagenheten. Det har han brustit i. Hon hade manga
andra objekt pa gang, men tradgarden gjorde att hon kdpte den aktuella bostaden.
Hon kanner sig lurad och hade inte kopt bostaden om hon hade vetat detta. Ord-
foranden sa tydligt och klart att tradgarden tillhér féreningen och att hon i princip
inte kunde vistas dar, varken sjalv eller med sina hundar.
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En av orsakerna att hon salde sin forra bostad var att hon ville ha en storre trad-
gard. Detta forklarade hon for Maklaren.

Information om tradgarden blev kdnd i december 2023, sa Méaklaren borde ha ve-
tat om detta. | varje fall borde han ha granskat informationen fran féreningen och
ha skrivit om det i objektsbeskrivningen eller berattat vid visningen. Han borde
ocksad ha dverlamnat nyttjanderattsavtalet, vilket han inte gjorde.

| princip kan alla vistas i trddgarden enligt ordféranden, men det fick hon inte reda
pa. Det ar darfor det har upprattats ett nyttjanderattsavtal for uteplatsen, som ska
informeras om till nasta dgare, det star tydligt och klart i avtalet.

Maklaren
Reklamation har inte skett inom skdlig tid

Av reklamationen framgar att féreningen informerade om forhallandet att uteplat-
sen inte tillhorde bostadsratten i samband med att tilltrade skedde. Vid denna tid-
punkt bor NN ha dgt kinnedom om omstandigheterna som ligger till grund for kra-
vet. Reklamationen har skickats den 15 oktober 2024, vilket ar 6ver sex manader
efter att reklamationsfristen borjade I6pa. Reklamation har darfor skett for sent.

Oaktsamhet

Han kdnner inte igen sig i NN:s beskrivning av situationen. Han har aldrig antytt att
tradgarden, som ar belagen utanfor uteplatsen invid bostadsratten, skulle tillhora
bostadsratten — vare sig med nyttjanderatt eller som en upplaten del av objektet.
Inte heller har tradgarden marknadsforts som en del av denna. Snarare har han
varit tydlig i bade marknadsféring genom planritningen och i kommunikationen
med NN, att gransen for vad man som bostadsrattshavare har att nyttja gar vid den
avgransade uteplatsen. Vidare har han informerat NN om att marken tillhor fore-
ningen.

Inte heller har han, vare sig till kdparen, i Overlatelseavtal eller i marknadsforingen
uppgett att uteplatsen skulle vara upplaten med bostadsratt. Att det fanns ett for-
mellt nyttjanderattsavtal mellan foreningen och bostadsrattshavaren blev han inte
varse forran NN papekade detta. Det framgar vidare av foreningens information
att nyttjanderatten inte ar formaliserad.

Skada

Det bestrids att NN lidit ndgon skada. | varje fall har ingen skada visats.
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Forhallandet att uteplatsen nyttjas med nyttjanderattsavtal och inte ar upplaten
med bostadsratt kan inte medfdra en vardepaverkan pa bostadsratten — bostads-
rattshavaren far ju fortsatt nyttja denna precis som vanligt.

NN har ocksa varit medvallande till sin skada.

NN inkom med en inlaga som namnden nedan aterger i dess helhet, i stort sett
utan nagra redigeringar:

”Angdende [Maklarens] yttrande stammer det inte 6verens med vad han har pastatt.
Jag har varit i kontakt med bade [Méklaren] och [Maklarbyran] vid flera tillfallen un-
der de sex manader som [maklarens ombud] hdvdar inte har gjorts och dar det pastas
att det inkommit for sent. Nar jag mottog detta avtal fran ordférande i foreningen
[Smastaden], kontaktade jag omedelbart [Méaklaren] per telefon. Jag ringde och ta-
lade med honom vid flera tillfdllen, men ibland svarade han inte pa mina samtal, och
ibland drojde han med att svara. Jag ar inte medskyldig till ndagon skada ndr méaklaren
eller [Maklarbyran] inte agerar och inte ger nagot konkret besked om hur man ska ga
tillvaga. Eftersom [Maklaren] nekar till detta tvingades jag anmala honom till er.

Varfér anmalde han inte detta till sin ansvarsférsakring i tid, nar jag ringde honom
bade i mars och april? Jag hade vid flera tillfallen talat med honom, men det enda han
sade var att det inte fanns nagot sadant avtal och att jag skulle ignorera detta och
inte skriva pa. Enligt ordférande i féreningen holl foreningen ett extra mote i decem-
ber 2023 angdende detta och det fanns information om detta. Varfor fick jag inte ta
del av denna information fran maklaren nar det tydligt star i avtalet att man ar skyldig
att anmala detta till nasta kopare? Varfor fick jag inte avtalet med resterande inform-
ation tillsammans med kontraktet nar ett sddant avtal faktiskt fanns?

Foreningen tryckte pa att jag skulle skriva pa avtalet och la det i min brevlada flera
ganger. Jag drojde med att skriva pa eftersom [Maklaren] sade att det inte var néd-
vandigt. Jag var nast sist med att skriva pa avtalet. Dessutom sa ni pa FRN att om jag
har anmalt detta, vilket kan ske bade muntligt eller skriftligt, och maklaren inte an-
maler detta till sin ansvarsforsakring eller motsatter sig detta, sa skulle ni titta pa
detta. Enligt CS skulle hon ocksa meddela [Maklaren] om att han borde géra en an-
malan, vilket aldrig skedde.

Jag ringde, mailade och vdntade, men fick aldrig ndgra konkreta besked, bara att de
skyllde pa varandra, méaklaren och [Méaklarbyran]. [Maklaren] sade att han inte langre
arbetade pa [Maklarbyran] och att jag skulle kontakta [Maklarbyran], medan [Maklar-
byran] sa tvartom och att jag skulle kontakta maklaren. Nar nagon slutar pa ett fore-
tag maste nagon ta ansvar, och kdparen ska inte behdva lida eller ringa runt utan att
nagot hander.
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[Maklaren] har hela tiden nekat till detta, och jag kan inte géra anmalan sjalv till an-
svarsforsakringen. Om han medvetet har vantat och dragit ut pa att géra anmalan ar
det inte mitt fel. CS fran [Maklarbyran] sa till mig att [Maklaren] skulle géra anmalan,
men ingen ndmnde nagot om den sex manaders tidsfristen nar jag kontaktade dem.
| stéllet skyllde de pa varandra hela tiden. Enligt samtal med CS skulle jag bara invadnta
att forsakringsbolaget horde av sig. Jag vantade, men inget hdnde, sa jag kontaktade
CS igen per telefon. Bara for att nagon har slutat pa ett foretag och 6ppnat eget, ska
personen fortfarande behandla sina kunder med respekt och ge korrekt information
under en forsaljning och dven gora en anmalan till ansvarsférsakringen nar man far
en reklamation, aven om detta ar via telefonsamtal. Jag litade pa att detta skulle han-
teras korrekt nar jag blev informerad via [Maklarbyran] att [Maklaren] skulle gora
anmalan och CS bekraftade detta for mig.

[Mé&klarens ombud] skriver ocksa att méaklaren inte kdnde igen beskrivningen av situ-
ationen gallande tradgarden och att han aldrig hade antytt att tradgarden skulle till-
hora bostadsratten, vare sig genom nyttjanderatt eller som en upplaten del av objek-
tet. Han pastar dessutom att det inte fanns nagot sadant nyttjanderattsavtal. Sedan
skriver [Méaklarens ombud] att maklaren inte kdnde till detta avtal innan jag berattade
om det, vilket kdnns markligt. [Maklaren] erkdnner sjalv att han aldrig informerade
mig om nyttjanderattsavtalet, vilket talar emot hans pastaende om att avtalet inte
fanns. Vad detta bekraftar ar att jag informerade [Maklaren] om hur viktigt det var
for mig att ha tillgang till en tradgard eftersom jag har tre hundar som jag vill kunna
sldppa ut och rastas, sarskilt pa natten da jag lider av svar artros. [Maklaren] bekraf-
tade for mig att tradgarden tillhérde bostadsratten och att hundarna kunde vistas
dar. Detta fick jag reda pa vid visningen sent pa en fredag kvall. Min son hade dven
en extra visning tillsammans med [Maklaren] samma helg, och han fick ocksa veta att
tradgarden tillhérde lagenheten. Ingen annan information gavs om att tradgarden
inte tillhorde lagenheten eller att det fanns ett nyttjanderattsavtal.

Ordféranden informerade mig senare om att jag inte fick rasta mina hundar i trad-
garden eftersom den tillhérde féreningen.

[...]

Slutligen skrivs det att undertecknade kan intyga att maklaren har anmalt drendet till
sin ansvarsforsakring, men han namner dven tidigare att detta inkommit for sent.
Varfor har méklaren drojt med att gora en anmalan nar han kande till detta? Det star
ocksa att jag inte har lidit ndgon ekonomisk skada, vilket inte stammer.

[...]
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Jag vill ocksa informera om att jag inte flyttade in forrdn den 17 april 2024, och det
var da jag fick reda pa nyttjanderattsavtalet fran féreningen, nar de kom till tradgar-
den och informerade mig om detta. Darfor ar det inte for sent, det har inte ens gatt
sex manader.”

Maklaren tillade i huvudsak féljande:

Det stammer att NN ringde och informerade om att ordféranden i foreningen upp-
manade henne att skriva pa ett nyttjanderattsavtal. Han fornekar att han skulle ha
sagt att NN inte skulle skriva pa avtalet.

Det framgar av NN:s mejl att reklamation skedde forst i oktober 2024, och som det
far forstas medger hon att reklamation skedde da.

Han fornekar att han skulle ha kant till att man skulle upplysa framtida kpare om
nyttjanderattsavtalet, eller verhuvudtaget avtalets existens.

NN:s mejl den 1 mars 2024 tycks vara avsand till en felstavad adress.

UTREDNINGEN

| objektsbeskrivningen angavs bland annat féljande:

Balkong/uteplats Uteplats finns.

[...]

[Planritning av bostadsriittsidgenheten, inte medtagen i det anonymiserade
beslutet]

| nyttjanderattsavtalet avseende uteplatsen angavs bland annat féljande:
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um.nmgopﬂkt vid Sverlatelse
Bostadsriittsha

varen fr skyldig att i samby
om detta avtal samt att omradet inte lr upp,m"‘:dﬂvm;u av bostadsriitten upplys® fOrvasvare

Pa bostadsrattsforeningens webbplats angavs bland annat féljande:

Ar markuteplatsen upplaten med bostadsratt eller med nyttjanderatt? Vilka skotselforeskrifter
foreligger? Ar ytan Formaliserad, dvs finns ndgot avtal som reglerar antal kvadratmeter?
Uteplatsen ar uppldten med nyttjanderatt. Skdtsel sker enligt vara Trivselregler sa t.ex. skots
plattlagda delen av uteplatsen av den boende men staket och hackar som avgransar uteplatserna
skots av foreningen. Ytan ar inte formaliserad.

NN har gett in nagra bilder pa tradgarden, bland annat denna:
[Bild pa tréidgarden, inte medtagen i det anonymiserade beslutet]

Maklaren har gett in ett beslut fran Fastighetsméaklarinspektionen i ett disciplina-
rende som ror den aktuella affaren. Inspektionen avskrev drendet pa handlaggar-
niva utan motivering.

Namnden har slutligen tagit del av mejlkorrespondens mellan NN och Maklarens
kollega CS i oktober 2024. | korrespondensen reklamerade NN maklartjansten och
CS bekraftade att hon mottagit reklamationen for Maklarens rakning.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmédnt 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 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
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skada behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav till-
lampas.

Oaktsamhet; trddgdrden

Annan slutsats kan inte dras an att parterna ar dverens om att tradgarden varken
var upplaten med bostadsratt eller nagon annan form av nyttjanderatt.

Tradgarden namns inte i den objektsbeskrivning som NN har gett in. NN har inte
heller bevisat att Maklaren skulle ha sagt att tradgarden “tillhorde” bostadsratten
eller liknande. Med andra ord ar det inte visat att han agerade oaktsamt i denna
del.

Oaktsamhet; uteplatsen

Parterna ar 6verens om att uteplatsen inte var upplaten med bostadsratt utan med
en s.k. allman nyttjanderatt enligt 7 kap. jordabalken, se ovan under rubriken ”Ut-
redningen”.

Uppgifterna i objektsbeskrivningen — sarskilt planritningen dar uteplatsen var inri-
tad som en del av lagenheten —kunde ge en kdpare anledning att tro att uteplatsen
var upplaten med bostadsratt.

Det ar naturligtvis fullt tillatet for en maklare att rita in en uteplats pa en planrit-
ning, men i sa fall bor maklaren forst sakerstalla att uteplatsen ar upplaten med
bostadsratt, alternativt ange i objektsbeskrivningen att uteplatsen inte ar upplaten
med bostadsratt eller, i forekommande fall, patala att det inte &r klarlagt med vil-
ken ratt som uteplatsen innehas. Det gjorde inte Maklaren.

Maklaren har inte heller pastatt att han hade fog for att tro att uteplatsen var upp-
laten med bostadsratt. Darigenom agerade han oaktsamt nar han vid marknadsfo-
ringen av bostadsratten ritade in uteplatsen i planritningen utan nagon annan in-
formation.

Reklamation; uteplatsen

Den som vill krdva skadestand av en maklare ska reklamera inom skalig fran det att
han eller hon insag eller borde ha insett de omstandigheter som ligger till grund
for kravet. Det framgar av 3 kap. 26 § 1 st. fastighetsmaklarlagen.

Reklamationsfristens langd far avgoras fran fall till fall, dar bland annat sakens
komplexitet har betydelse. | 17 § konsumenttjanstlagen anges att en reklamation
inom tva manader fran det att konsumenten faktiskt markte felet alltid ska anses
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ha skett i ratt tid. Nagon motsvarande bestammelse finns inte i fastighetsmaklar-
lagen, men i forarbetena anges att reklamationsfristen bor vara forhallandevis ge-
nerds i konsumentférhallanden. Den skadelidande kan dock inte drdja hur lange
som helst med att reklamera. | Svea hovratts mal T 2049-14 hade reklamation skett
efter atta manader, vilket ansags vara for sent. Utgangen blev densamma i Hovrat-
ten over Skane och Blekinges mal T 907-18, dar reklamation hade skett efter sju
manader. | rattsfallet RH 2006:77, som gallde en besiktningstjanst, hade uppdrags-
givaren drojt sex manader med att reklamera, vilket dven det ansags vara for sent.

Det ar den skadelidande som har bevisbordan for sitt pastaende om nar reklamat-
ion har skett.

Av NN:s uppgifter framgar att hon fick kinnedom om nyttjanderattsavtalet for ute-
platsen den 17 april 2024. Reklamationsfristen boérjade darmed |6pa senast vid
denna tidpunkt.

Enligt den ingivha mejlkorrespondensen gjordes en reklamation den 7 oktober
2024. NN har inte visat att reklamation skulle ha gjorts vid en tidigare tidpunkt an
sa.

Enligt vad som ar visat gjordes alltsa reklamationen nastan sex manader efter det
att reklamationsfristen borjade |6pa. Det ar inte inom skalig tid. NN:s krav kan dar-
for inte bifallas.

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson
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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, 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.



