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Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen DH

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 100 000 kr till NN.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 272 500 kr.

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

BAKGRUND

Den 27 april 2023 kdpte NN en nyproducerad bostadsratt pa X-6n fér 2 725 000 kr.
Séljare var det bolag som stod bakom byggprojektet, Bostadsbolaget AB. 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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Som en bilaga till kopekontraktet fogades ett s.k. sidoavtal, som avsag nyttjande-
ratt till mindre markomraden i anslutning till de olika lagenheterna. Parter i sido-
avtalet var, som det far uppfattas, bostadsrattsforeningen och respektive bostads-
rattsinnehavare.

Omkring ett ar efter kopet sade bostadsrattsforeningen upp sidoavtalet.

Enligt NN agerade Maklaren oaktsamt dels genom att ge henne ofullstandig och
delvis felaktig information om sidoavtalet, dels genom att inte tillhandahalla sido-
avtalet i god tid fore kopet.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-
laren ar ersattningsskyldig och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Grunder

Maklaren har inte uppfyllt sin upplysningsplikt gallande ett sidoavtal till bostads-
ratten och som avsag nyttjanderatt till en tomtyta.

Kopeskillingen for den nybyggda lagenheten faststalldes av sdljaren och Maklaren
till 2 725 000 kr. | den ekonomiska planen var lagenheten prissatt till 2 375 000 kr.
Hon betalade saledes 350 000 kr utdver den i planen faststallda insatsen. Detta
motiverades med att lagenheten inte koptes ”pa ritning” utan var nastintill fardig-
byggd. Hon accepterade priset eftersom ett sidoavtal med nyttjanderatt till tomt-
yta ingick.

Det visade sig att den information om sidoavtalet som l[amnades infér kdpet var
ofullstandig och delvis inkorrekt, varfor kopet ingicks pa felaktiga grunder. En bo-
stadsratt utan tillhérande sidoavtal med nyttjanderatt till cirka 40 kvadratmeter
mark ar mindre vard.

Manadsavgiften hade nast intill fordubblats, fran 2 335 kri den ekonomiska planen
till 4 479 kr vid koptillfallet, detta pa grund av rantedkningar. Ett paslag pa kope-
skillingen med 350 000 kr hade troligen inte hade varit marknadsmassigt gangbart
utan sidoavtalet.
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Bostaden koptes som en fritidsbostad i skargarden och var tankt att framst nyttjas
under sommarhalvaret. Utan tillgang till egen uteplats innebéar det en betydande
forsamring, som inte gick att forutse utan korrekt information.

Hon har konsulterat en maklare med mangarig erfarenhet av arbete i sydvastra
GoOteborg som konstaterade att en bostadsratt i skdargarden utan egen uteplats ar
betydligt mindre vard och att hennes uppskattning av det minskade vardet pa bo-
staden, 272 500 kr, ar rimligt. Det kan tillaggas att hon lade ner 8 546 kr under
sommaren 2023 for att hjalpligt iordningsstalla nyttjanderatten (odlingslador, spal-
jéer, blomlador, viaxter m.m.).

Bakgrund

Brf XX, byggda av Bostadsbolaget AB, bestar av 14 nybyggda lagenheter pa X-6n i
Goteborgs skargard. Lagenheterna fardigstalldes varen 2023 med inflyttning fran
den 17 mars 2023. Tretton av lagenheterna var bokade via férhandsavtal och enligt
uppgift fran Maklaren avsag byggherrens vd, SB, att behalla den 14:e lagenheten,
det vill sdga hennes lagenhet 1:5.

Hon kontaktade Maklaren varen 2021 och aterigen sommaren 2022 for att anmala
sitt intresse om det skulle bli nagon forandring av férhandsbokningarna.

I bérjan av ar 2023 fick hon information av Maklaren att lagenheten 1:5 skulle séljas
av Bostadsbolaget AB. Vidare att tomtytan pa garden skulle uppdelas till nyttjande
per lagenhet och regleras via ett sidoavtal, men inte upplatas. Att en bit mark skulle
kunna nyttjas for odling och fér egen uteplats var vasentlig information for henne
da lagenheten 1:5, samt den spegelvdanda lagenheten 1:4, var de enda lagenhet-
erna i foreningen som saknade egen uteplats/altan/balkong.

Att nyttjanderatt av en bit mark skulle inga bekraftades vid en besiktning av lagen-
heten den 3 mars 2023 av Bostadsbolaget/SB och MS, representant for interims-
styrelsen.

Maklaren har varit hennes huvudsakliga kontakt infor kpet; de hade atskilliga te-
lefonsamtal under perioden januari — april 2023. Under dessa samtal sa Maklaren
att nyttjanderatten skulle vara stabil och tamligen reglerad. Under varen 2023 fick
hon en interidrritning 6ver lagenheten och den slutliga ekonomiska planen mejla-
des den 13 april 2023. Ovriga dokument, bland annat sidoavtalet, fick hon férst
den 26 april 2023 kl. 15:58. Kontraktsskrivning var bokad den 27 april 2023 kl. 10.

Vid genomlasning av dokumenten undrade hon 6ver féljande skrivning i sidoavta-
let: ”Da ytorna ej ar upplatna dger medlemmarna genom beslut av Brf Styrelsen
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ratt till annat nyttjande av sin gemensamma totala yta”. Hon fragade aterigen Mak-
laren om sidoavtalets stabilitet innan hon skrev pa. Hon fick det lugnande svaret
att “det ar svart att hava avtalen och alla har skrivit under”.

Ratt snart efter tilltradet den 17 maj 2023, da hon bdrjade planera for och delvis
iordningsstalla den mark som var henne tilldelad, fick hon héra av andra medlem-
mar att ett flertal var av uppfattningen att sidoavtalen skulle havas. Vidare att si-
doavtalens vara eller icke vara hade diskuterats pa moten under varen. Att avtalen
av flera sags som en tillfallig 16sning for att undga budgetering av tradgardsskotsel.
En medlem sa att man fatt informationen att “sidoavtalen ar en ren teknikalitet
som sen kan rivas”.

Maklaren hade fore kopet inte namnt att avtalen sags som tillfalliga av en grupp
blivande medlemmar eller att diskussioner om senare havning av avtalen pagick.
Daremot hade han namnt att avtalen minskade manadsavgiften, da kostnad for
tradgardsskotsel inte behdvde budgeteras samt att odlingsmajligheter var ett 6ns-
kemal fran kommunen.

Maklaren har, enligt vad hon forstatt, under projektet haft tamligen regelbunden
kontakt med byggaren SB samt med interimsstyrelsen.

Infor forsta arsstammani juni 2023, da interimsstyrelsen avtradde, kontaktade hon
pa nytt Maklaren via mejl och skrev féljande: ”Vill aterigen kolla med dig om sido-
avtalets giltighet. | vara samtal innan och efter képet har det varit tydligt att lagen-
heten ska ha nyttjanderatt av marken som ar markerad i sidoavtalet och att detta
avtal ar svart att hava. Skulle darfor vilja fa ett klargérande fran dig angaende vad
som kravs for att hava avtalet”.

Maklaren sokte henne per telefon, men aterkom dagen efter med foljande mejl-
svar: ” Svart att svara pa vad som kravs for att hdava avtalet, sokt bostadsrattens
styrelse och aterkommer sa fort jag fatt svar”, vilket han inte gjorde.

Viktigt att notera ar att Maklaren i mejlet inte motsade hennes beskrivning av hur
hon uppfattat hans tidigare information om sidoavtalen infor kopet.

Hon har pratat med 6vriga medlemmar och kommit med kompromissforslag till
nya styrelsen om hur man skulle kunna gora viss omférdelning av marken. Hon har
podngterat att lagenheterna 1:4 och1:5 kommer att bli hardast drabbade vid en
hivning av avtalen, da dessa forlorar sin mojlighet till egen uteplats. Ovriga tolv
lagenheter har tillgang till egen altan, uteplats eller balkong.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 5 av 26

Under ar 2024 har den nytilltradda styrelsen haft i uppgift att arbeta med fragan
om sidoavtalen. Tva veckor innan arsstamman den 19 juni 2024 meddelades fol-
jande: "Vi har tittat pa om man skulle kunna géra en omdisponering av ytan som
finns och darigenom skriva nya avtal med respektive bostadsrattsinnehavare,
detta har varit valdigt svart att fa ihop”. Styrelsen landade i tva olika alternativ:

1. Attsaga upp alla sidoavtal och disponera ytan gemensamt under ledning av
styrelsen.

2. Att behalla nuvarande sidoavtal.

Alternativ 1 rostades igenom med 2/3-dels majoritet, tio roster mot fyra, vilket
ledde till att avtalen blev uppsagda. Flertalet medlemmar klargjorde pa arsstam-
man att sidoavtalen framfor allt varit konstruerade i syfte att undkomma budgete-
ring av tradgardsskotsel och att det var darfér man skrivit pa.

Reklamation

Efter arsstamman, da uppsagningen av sidoavtalen var ett faktum, skickade hon
den 3 juli 2023 ett kravbrev till Maklaren.

Hon anser att hon framstallt skadestandskrav inom rimlig tid da styrelsen hade i
uppdrag att arbeta med forslag till 16sning pa sidoavtalen. Dessforinnan var grun-
derna alltfor vaga for att begara skadestand. Alternativet att omfordela nyttjande-
ratterna var fortsatt en mojlighet som diskuterades. Forst genom kallelsen till ars-
stamman 2024 blev det klargjort att styrelsen hade uteslutit detta alternativ.

Vid arsstimman 2024 kunde en samlad diskussion féras och det blev da uppenbart
att Maklaren undanhallit henne information. Att det uppkommit en skada blev
konstaterat utifran resultatet av omrdstningen.

Oaktsamhet

Maklaren skulle ha upplyst henne om att det inte var sdakert att sidoavtalen skulle
bli fortsatt gallande, det vill sdga de var langt ifran ”stabila och svara att hava”. Om
diskussionerna inte varit kanda for Maklaren, vilket motsags av ingivna ljudfiler
fran arsstamman 2024, bor han i vart fall ha varit undrande Over skrivningarna i
sidoavtalen.

Maklaren borde dven ha skickat sidoavtalet tidigare, exempelvis i samband med
att han skickade den slutliga ekonomiska planen den 13 april 2023 och inte sen
eftermiddag dagen innan kontraktsskrivning. Sidoavtalen bor vid den tiden ha varit
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klara och paskrivna eftersom 6vriga medlemmar redan hade flyttat in. Det hade
gett henne lite tid att via exempelvis en jurist undersoka betydelsen av skrivningen
i dokumentet.

Maklaren
Grunder fér bestridandet
| forsta hand bestrids kravet pa den grunden att NN inte reklamerat i ratt tid.

| andra hand bestrids kravet pa den grunden att han inte uppsatligen eller av oakt-
samhet har asidosatt ndgon skadestandssanktionerad bestammelse i fastighets-
maklarlagen.

| tredje hand bestrids kravet pa den grunden att eventuell skada inte uppgar till
kravt belopp och att det inte foreligger ett orsakssamband mellan pastadd oakt-
samhet och pastadd skada.

Bakgrund

Till overlatelseavtalet horde ett sidoavtal mellan bostadsrattsforeningen och dess
medlemmar om ratt att nyttja foreningens mark.

Vid bostadsrattsforeningens arsstamma den 19 juni 2024 behandlades olika forslag
rorande sidoavtalet, vilket efter omréstning ledde fram till féljande beslut: ”Vi sa-
ger upp alla sidoavtal géllande garden och disponerar den gemensamt under led-
ning av styrelsen”.

NN gor gallande att han har brustit i sin upplysningsplikt avseende sidoavtalet och
har kravt skadestand med 272 500 kr, motsvarande minskningen av bostadsrattens
varde utan ratten att nyttja marken om 40 kvadratmeter enligt sidoavtalet.

NN har inte reklamerat i ritt tid

NN reklamerade den 3 juli 2024. Detta var efter beslutet vid bostadsrattsforening-
ens arsstamma att sdga upp sidoavtalet. Av NN:s egna uppgifter framgar emellertid
att hon langt fore det kande till risken for att sidoavtalet skulle sdagas upp.

| reklamationen skrev NN féljande:

”| stort sett direkt efter min inflytt, den 17/5 -23, visade det sig dock att ett flertal
medlemmar var av uppfattningen att sidoavtalen skulle hdvas och jag blev ombedd
att inte lagga ned for mycket kostnader pa att iordningsstalla ytan pga detta.”
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I anmalan till FRN har NN beskrivit att sidoavtalet hade diskuterats pa moten under
varen 2023 och att flera medlemmar sag sidoavtalet som en tillfallig |16sning for att
undkomma budgetering av tradgardsskotsel. En medlem ska ha sagt att man hade
fatt informationen att sidoavtalet var “en ren teknikalitet som sen kan rivas”.

Detta foranledde NN att skicka mejlet till honom den 13 juni 2023 med en fraga
om vad som kravdes for att sdga upp sidoavtalet.

Enligt reklamationen hade NN vid samma tid ocksa kontaktat den dadvarande inte-
rimsstyrelsen angaende sidoavtalet och fatt svaret att det racker med ett styrelse-
beslut for att sdga upp avtalet.

I anmalan till FRN har NN vidare uppgett att hon kontaktade den nya styrelsen som
hade valts vid arsstimman i juni 2023 och framférde kompromissférslaget att om-
fordela marken som omfattades av sidoavtalet. Hon ska da ha poangterat att hon
skulle bli sarskilt hart drabbad eftersom hennes lagenhet saknar uteplats.

Mot denna bakgrund maste risken for den dberopade skadan objektivt sett ha
framstatt som uppenbar for NN redan i maj och juni 2023 eller en kortare tid dar-
efter. NN har dven haft kinnedom om de pastatt bristfalliga upplysningarna fran
honom vid denna tidpunkt.

Han har inte agerat oaktsamt

NN har fatt fullstandig och korrekt information om sidoavtalet. Sidoavtalet ar en
del av Overlatelseavtalet och genom nedanstaende formulering i sidoavtalet fram-
gar tydligt att nyttjanderatten enligt avtalet kan upphora efter beslut av bostads-
rattsforeningen.

Da ytorna ej ar Upplatna dger medlemmarna genom beslut av boende Brf styrelsen ratt till annat

nyttjande av sin gemensamma totala yta.

Av sidoavtalet framgar ocksa att ytorna kan dndras av styrelsen.

*  Fordelning nyttjande av
markytor.
Ytornas storlek ar ungefarlig
och kan forandras Br
styrelsen.

Markytorna har inte ingatt i bostadsrattsforeningens upplatelser av bostadsratter.
Nyttjandet av marken regleras i stallet i det kortfattade sidoavtalet, som inte anger
nagra sarskilda begransningar i fraga om ratten till uppsagning, eller for den delen
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mojligheten for styrelsen att andra ytornas storlek. En kdpare av en bostadsratt i
den aktuella foreningen har darfor inte kunnat forlita sig pa en ovillkorlig och ex-
klusiv ratt att i framtiden nyttja marken.

NN har anfort att vid en besiktning av lagenheten den 3 mars 2023 bekraftade sal-
jaren och en representant for interimsstyrelsen att nyttjanderatten till en bit mark
skulle ingd i kopet. Han deltog inte vid den besiktningen och kan inte svara for sal-
jarens uppgifter. Detsamma galler det samtal som NN ska ha haft med en repre-
sentant for interimsstyrelsen den 17 april 2023.

NN har gjort gallande att han under deras kontakter infor dverlatelsen genomga-
ende har sagt att nyttjanderatten skulle vara stabil och tamligen reglerad. NN har
dven pastatt att hon i samband med avtalssigneringen fragade honom om sidoav-
talet och att han da svarade att det ar svart att sdga upp avtalet och att alla har
skrivit under.

Att alla andra medlemmar i bostadsrattsféreningen hade skrivit pa sidoavtalet
stammer, men i ovrigt bestrider han beskrivningen av kontakterna med NN. Han
meddelade NN att sidoavtalet gdllde, men att det kunde komma att dndras av bo-
stadsrattsforeningen beroende pa hur féreningen stallde sig till sidoavtalet i fram-
tiden. Han har varit inblandad i flera upplatelser och 6verlatelser av bostadsratter
i foreningen och hans hallning nar det géller nyttjandet av marken har genomga-
ende grundat sig i bostadsrattsforeningens konstruktion av sidoavtalet och den
skriftliga upplysningen i avtalet om att nyttjanderatt och ytor kan komma att and-
ras. Av detta skal har ocksa sidoavtalet inkluderats som en bilaga i 6verlatelseavta-
let. Att han inte invande mot NN:s redogorelse for de tidigare kontakterna i mejlet
den 13 juni 2023 kan inte uppfattas som att han fullt ut godtog denna redogoérelse.

NN har kritiserat honom for att inte fore kdopet ha namnt att sidoavtalet sags som
tillfalligt av en grupp medlemmar samt att det pagick diskussioner om en uppsag-
ning av sidoavtalet. Han hade dock ingen sadan information och visste inte om for-
eningen framover avsag att andra sidoavtalet och i sadant fall hur. Vissa medlem-
mar hade uttryckt synpunkter pa fordelningen av markytor och hur det paverkade
dem pa olika satt, men det ar inte samma sak som att sidoavtalet skulle sdgas upp
i sin helhet. Ett alternativ till uppsagning, vilket arsstimman 2024 ocksa tog stall-
ning till, var att behalla nuvarande sidoavtal. Ett annat alternativ hade varit att be-
halla sidoavtalet, men med justerade ytor eller andra villkor. Han kunde inte kdnna
till vad féreningen skulle besluta avseende sidoavtalet ett ar efter kopet av bo-
stadsratten och kan inte bara nagot ansvar for detta beslut.
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NN har slutligen anmarkt pa att han inte skickade sidoavtalet forran dagen fore
avtalssigneringen. Han tillbakavisar att det skulle vara en brist i hans agerande. En-
ligt anmalan fick NN i borjan av ar 2023 information fran honom om att marken pa
garden skulle delas upp mellan medlemmarna och att nyttjandet skulle regleras i
ett sidoavtal i stallet for att upplatas. Genom att skicka sidoavtalet dagen fore av-
talssigneringen har NN fatt tid att ga igenom avtalet. Om NN ansag att hon be-
hovde ytterligare tid for det hade avtalssigneringen kunnat skjutas upp.

Orsakssamband och skada

NN har anfort att skadan uppgar till 272 500 kr, motsvarande skillnaden vid en jam-
forelse mellan bostadsrattens varde med respektive utan nyttjanderatten till cirka
40 kvadratmeter mark.

Det ska framhallas att jamforelsen ovan inte kan goras mot det varde som bostads-
ratten skulle ha haft om nyttjanderatten till marken hade varit reglerad i upplatel-
seavtalet. Det hade da rort sig om en skyddad nyttjanderatt, som har ett betydligt
hogre varde an den nyttjanderatt som sidoavtalet har inneburit. En kdpare av bo-
stadsratten som tagit del av sidoavtalet har kunnat konstatera att nyttjanderatten
till marken kan andras, eller till och med upphora, efter beslut fran bostadsratts-
foreningen. Det kan darfor ifragasattas att vardeskillnaden, och darmed skadan, ar
sa hog som NN anser.

Av betydelse for bedomningen av skadan ar dessutom om NN nu och framgent
anda kan nyttja marken. NN ombeds att besvara om hon fortfarande nyttjar mar-
ken utanfor lagenheten som uteplats och tillats gora det, trots att sidoavtalet sagts
upp. Savitt han uppfattat det pagar en diskussion inom bostadsrattsféreningen om
ett gemensamt nyttjande av odlingsytorna. Det ger i sddant fall NN en fortsatt moj-
lighet till odling, Iat vara att det inte ar helt likvardigt med att ha en egen odlings-
yta. NN ombeds att kommentera daven det.

Med anledning av sidoavtalets lydelse bestrider han vidare att det finns ett orsaks-
samband mellan pastatt asidosattande och skadan. Enligt NN har han gett felaktiga
eller ofullstandiga upplysningar om sidoavtalets stabilitet, men sidoavtalet inne-
haller de uppgifter som behovs for att bedoma forutsattningarna for att saga upp
eller andra det.

NN tillade i huvudsak féljande:

Reklamation
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Risken for slutlig skada — att hon forlorar sin ratt till uteplats — blev sannolik forst
efter att styrelsen skickade ut en proposition om sidoavtalen den 5 juni 2024 och
det stod klart att omfordelning av nyttjanderatten saknades som en alternativ 6s-
ning. Det ar ocksa forst vid utskicket som hon borde ha insett Maklarens oaktsam-
het. Vidden av oaktsamheten blev uppenbar pa stimman den 19 juni 2024, da det
med tydlighet visade sig att medlemmarna hade fatt motstridig information fran
maklarna.

Medlemmarna fick besked att styrelsen hade fatt juridisk radgivning angaende si-
doavtalen av fastighetsjuristen AT. Juristen konsulterades eftersom varken den ny-
tilltradda styrelsen eller medlemmarna visste om avtalen kunde férandras eller
inte. Delar av juristens information delades med medlemmarna den 17 juni 2024,
tva dagar innan stamman. Forst da blev det tydligt att det endast krdvdes en fore-
ningsstimma med 2/3-dels majoritet for att hava avtalen, vilket gjordes den 19
juni 2024.

Tidsfristen bor inte, som Maklaren anser, raknas fran det tillfdlle dd medlemmar i
foreningen borjade yttra asikter om eventuell omfordelning av sidoavtalen. Dessa
asiktsyttringar, som primart handlade om storlek och lage, kan inte rimligen anses
vara en uppenbar risk for slutlig skada.

Maklaren har efter tilltradet, via telefon i juni 2023, gett henne radet att fortsatta
investera genom att utféra markarbeten pa den tilldelade marken, vilket tyder pa
att hans asidosattande fortgick och att hon darfor inte borde ha insett oaktsam-
heten eller risken for skada vid det tillfallet.

Mcdiklarens upplysningsplikt

Maklaren hade kannedom om diskussionerna kring sidoavtalen och har darmed
brustit i sin upplysningsplikt genom att inte informera henne om att diskussionerna
pagick. Hon var inte inbjuden till moten innan handpenningen erlades och kdpet
genomfordes. Hennes enda kontakt med interimsstyrelsen fore kopet skedde vid
besiktningen den 3 mars 2023 och vid det tillfallet framkom inga oklarheter kring
sidoavtalet. Hon har forst efter tilltradet, via andra medlemmar, fatt kinnedom om
dialogerna kring sidoavtalen. Maklaren, som hade denna kannedom, borde upplyst
henne om den information han hade om att dialoger gallande sidoavtalet pagick
langt innan hon fick ta del av sidoavtalet. Maklaren hade flera tillfallen under janu-
ari —april 2023 att upplysa henne om detta vid telefonsamtal. Det gjorde han inte,
trots att hon specifikt fragade om sidoavtalens giltighet. Hon saknade darmed vik-
tig information infor kopet.
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Hon hade ingen anledning att ifragasatta den information hon fick fran Maklaren i
samband med att hon fick del av sidoavtalet och trodde darfor att det var svart att
hava. Hon hade darfor inte anledning att skjuta upp kontraktsskrivningen.

Vid kontraktsskrivningen forsakrade Maklaren aterigen att sidoavtalen var svara
att hdva. Som stod for detta understrok han att avtalen var skriftliga och att alla
medlemmar godtagit dem genom att skriva pa.

Det stammer inte att hon skulle haft ett telefonsamtal med representant for inte-
rimsstyrelsen den 17 april 2023, som Maklaren pastar. Det telefonsamtalet hade
hon med Maklaren.

Hon har fatt motsagelsefulla uppgifter fran Maklaren som vid mejlkontakterna den
13 och 14 juni 2023 gav undvikande svar pa hennes fragor om havning av sidoav-
talet. Maklaren skrev att ”"det &r svart att svara pa vad som kravs for att hava avta-
let, sokt bostadsrattens styrelse och aterkommer sa fort jag fatt svar”. Det gar
emot det som Maklaren nu anger, att det i sidoavtalet tydligt framgar att nyttjan-
deratten enligt beslut kan upphora efter beslut av bostadsrattsforeningen.

Om Maklaren behoévde konsultera styrelsen for att reda ut riskerna for uppha-
vande, kan det inte anses rimligt att det férvantas att hon, trots all tidigare inform-
ation om avtalets stabilitet, direkt skulle forsta skrivningen i sidoavtalet som lyder
”Da ytorna ej ar Upplatna dger medlemmarna genom beslut av boende Brf styrel-
sen ratt till annat nyttjande av sin gemensamma totala yta”.

Pa arsstamman den 19 juni 2024, infér omrostningen av styrelsens proposition,
framgick dessutom att maklare gett olika information till de blivande medlem-
marna angaende sidoavtalen. Maklaren maste ha haft kinnedom om dessa olik-
heter eftersom han var direkt involverad i projektet sedan flera ar tillbaka. En bli-
vande medlem fick, pa forfragan om avtalen, féljande svar av maklaren: ”Det har
ar bara pa pappret, ni kan riva upp det direkt nar ni flyttar in”. Maklarna bor ha
kunnat forutse att dessa olikheter skulle kunna paverka nyttjanderatten av hennes
tilldelade yta.

Skadans storlek och orsakssamband

Mojligheten till egen uteplats har forsvunnit. Nyttjanderatten till den tidigare till-
delade 40 kvm stora markytan har upphort. Hon, samt Igh 1:4 som saknar altan,
uteplats och balkong, ar nu hanvisade till gemensamma ytor. | stallet fér egen ute-
plats erbjuds en odlingslada, och boendet begradnsas till féreningsdgd sittgrupp
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med oklart nyttjande. Detta innebar en betydande forsamring av boendekvaliteten
och darmed en vardeminskning av lagenheten.

Skadestandskravet pa 272 500 kr ar en uppskattning av det varde som gatt forlorat
med anledning att mdjligheten att ha en egen uteplats har forsvunnit. Kravet har
bedomts som skaligt av en annan maklare.

Hade hon i ett tidigare skede, innan kdopet genomfordes, fatt informationen om att
sidoavtalet skulle kunna komma att upphavas och att hon skulle férlora nyttjande-
ratten till uteplatsen och odlingsytan, skulle hon inte kopt lagenheten. Det far dar-
med anses foreligga adekvat kausalitet mellan Maklarens oaktsamhet och den
uppkomna skadan.

Maklaren tillade foljande:
Reklamation

Han vidhaller att reklamationen den 3 juli 2024 inte ar gjord i ratt tid. NN har insett
eller borde ha insett de omstandigheter som ligger till grund for kravet redan i maj
eller juni 2023 eller kort tid darefter.

Att NN har haft denna insikt visas av hennes eget agerande vid den tiden. Bland
annat kontaktade NN interimsstyrelsen angaende sidoavtalet. Om denna kontakt
skrev NN féljande i reklamationen:

”Jag hade dessforinnan skrivit mail ang. Sidoavtalen till Interimsstyrelsen, vilket togs
upp som en diskussionspunkt pa stamman [den 14 juni 2023] och fick da svaret att
det racker med ett styrelsebeslut for att hdva avtalen.”

NNs darpa foljande kontakt med den nya styrelsen, dar hon betonade att hon
skulle drabbas sarskilt hart av en uppsagning av sidoavtalet, maste forstas som att
hon insag bade den 6verhangande risken for en uppsagning och den skada som det
skulle innebara for henne.

Han gav inte, som NN pastar, i juni 2023 radet att fortsatta investera genom att
utfora arbeten pa den tilldelade marken.

Oaktsamhet

NNs huvudsakliga pastaende ar att han kande till diskussionerna kring sidoavtalet,
men inte upplyste henne om dessa. Han hade dock ingen insyn i vilka diskussioner
som pagick mellan olika medlemmar i bostadsrattsféreningen och var inte involve-
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rad i dem. Diskussionerna dagde rum efter att medlemmarna tilltratt sina lagen-
heter och efter att hans och hans kollegas férmedlingsuppdrag avslutats. Det kan
dessutom ifragasattas om en maklares lagstadgade upplysningsplikt omfattade att
nagra medlemmar hade asikter om en eventuell och ej konkretiserad framtida and-
ring av sidoavtalet.

Han skickade sidoavtalet, som inneholl korrekt och fullstandig information, till NN
dagen fore kontraktsskrivningen. Hon hade darmed tid att lasa igenom det. Att det
fanns ett sidoavtal var inte heller 6verraskande for henne, eftersom det hade be-
rorts under tidigare kontakter. Han anser inte att omstandigheterna kan jamforas
med dem som foreldg i rattsfallet RA 2006 ref. 53.

Som anforts bestrider han att han skulle ha gett beskedet att sidoavtalet var svart
att hava. NN egna kortfattade anteckningar kan inte ses som bevis for hur han for-
mulerade sig. Det kan dven noteras att den aberopade bilden inte visar hela an-
teckningen fran samtalet den 17 april 2023. Han gav varken da eller senare nagon
annan information an vad som framgick av sidoavtalet — att avtalet gallde men att
nyttjanderatten kunde komma att dndras i framtiden. Han uppgav ocksa korrekt
att alla andra medlemmar hade skrivit pa avtalet.

Det framgar av NN:s yttrande att det krdvdes tva tredjedelars majoritet vid fore-
ningsstamman den 19 juni 2024 for att sdga upp sidoavtalet. Kravet pa en sadan
kvalificerad majoritet innebar att det var svart att sdga upp avtalet, sa en sadan
uppgift fran honom skulle ha varit korrekt.

NN pastar att han och hans kollega I1amnade olika information till de blivande med-
lemmarna i bostadsrattsféreningen om sidoavtalet. Han kan endast svara for sitt
eget agerande, och han lamnade i alla formedlingsuppdrag samma information.
Denna information utgick fran bostadsrattsforeningens konstruktion av sidoavta-
let och dess lydelse. Savitt han vet har inte hans kollega lamnat nagon annan in-
formation.

NN anser att han vilseledde henne och narmast kande till att féreningen skulle saga
upp avtalet och darigenom franta henne ratten till uteplats och odlingsyta. Han
tillbakavisar helt denna beskrivning.

Han upprepar att han under varen 2023 inte hade nagon mojlighet att forutse att
foreningen mer an ett ar senare skulle besluta att sdga upp avtalet utan att samti-
digt ge anmalaren nagon annan ratt att nyttja marken.
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Orsakssamband och skada

| FRN:s praxis brukar anges att kravet pa orsakssamband i regel innebar att makla-
rens asidosattande ska ha varit en nédvandig betingelse for skadans uppkomst,
eller med andra ord att skadan inte skulle ha uppstatt om maklaren hade agerat
riktigt.

Den pastadda oaktsamheten i detta fall ar att han ska ha brustit i sin upplysnings-
plikt avseende dels diskussionerna inom bostadsrattsforeningen angaende sidoav-
talet, dels sidoavtalets stabilitet. Nar det géller kravet pa orsakssamband ar alltsa
fragan om handelsefoérloppet skulle ha blivit ett annat om han hade meddelat att
vissa medlemmar forde en diskussion om att andra eller sdga upp sidoavtalet samt
att det fanns en mojlighet for bostadsrattsforeningen att saga upp sidoavtalet.

For denna typ av bedomning av ett hypotetiskt handelseférlopp kan man ta fasta
pa de uttalanden som Hogsta domstolen gjort i avgérandet NJA 2014 s. 272, p. 41-
48. Med det som utgangspunkt ifragasatter han om NN skulle ha fattat ett annat
beslut bara for att det i bostadsrattsféreningen fanns ett antal medlemmar som
diskuterade en framtida andring nar det galler sidoavtalet, utan att det da var kant
om ndgon andring alls skulle komma till stand och i sadant fall vilken. Att sidoavta-
let vid nagot tillfdlle i framtiden kunde komma att andras eller sdgas upp av bo-
stadsrattsforeningen framgar redan av sidoavtalets lydelse. | sidoavtalet anges tyd-
ligt att markytorna inte ar upplatna och att bostadsrattsforeningen kan besluta om
ett annat nyttjande av marken. Det ligger dven i sakens natur att ett avtal om nytt-
janderatt till mark ar nagot mindre bestandigt an nar mark ingar i upplatelsen av
en bostadsratt (jfr 4 kap. 5 § bostadsrattslagen).

Det mest sannolika handelseforloppet ar alltsa att NN skulle ha kdpt bostadsratten
daven om han hade upplyst om att det forekom diskussioner om sidoavtalet bland
vissa medlemmar samt mojligheten att andra eller sdga upp sidoavtalet. Han be-
strider fortfarande att han brustit i upplysningsplikten pa det satt som NN pastatt.

Skada

NN har begart 272 500 kr och menar att det motsvarar skillnaden mellan bostads-
rattens varde med respektive utan nyttjanderatten enligt sidoavtalet.

Han bestrider att bostadsrattens varde paverkats. Han hanvisar till ett ingivet var-
deutlatande av MF, som ar maklare med stor erfarenhet av férmedling av bostader
i Goteborgs skargard och som har god kinnedom om bostadsrattsforeningen.
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Det tidigare sidoavtalet innebar att varje medlem blev tilldelad en begransad yta
av marken, som denne ensam fick disponera men ocksa ansvara for att underhalla.
Det har bland annat inneburit att foreningens mark har fatt karaktaren av ett ko-
loniomrade, utan enhetlig och genomtankt planering. Skotseln av de olika marky-
torna har varierat.

Utifran det beslut som bostadsrattsforeningen fattat ska marken i stallet nyttjas
gemensamt. P-O L, styrelseledamot i foreningen, har uppgett att alla medlemmar
nu kommer att ha ratt att nyttja hela marken gemensamt, och dar kommer det att
finnas sittgrupper, matplatser m.m. NN kommer att ha tillgang till en egen storre
odlingslada samt en odlingsyta som kommer att nyttjas gemensamt av medlem-
marna.

Det ar visserligen ett faktum att forlusten av en exklusiv nyttjanderatt till en ute-
plats utanfor lagenheten och en odlingsyta kan paverka vardet av NNs bostadsratt
negativt, men det kompenseras samtidigt av foljande positiva faktorer: tillgang till
hela bostadsrattsféreningens mark, en mer attraktiv gard och frihet fran under-
hallsansvar. Det kan mycket val vara sa att NN vardesatter en egen uteplats hogre
an dessa faktorer, men det relevanta nar skadans storlek ska bestammas ar om
sidoavtalet har betydelse for marknadens vardering av bostadsratten, vilket inte
kan anses visat. Vardetidpunkten bor vara datumet for 6verlatelsen av bostadsrat-
ten.

Som framforts redan i svaret kan inte skadestandet bestimmas endast genom att
jamfora bostadsrattens varde med respektive utan uteplats, vilket vardeutlatandet
aberopat av NN verkar gora. Marken utanfor lagenheten har aldrig varit upplaten,
utan nyttjanderatten till marken har varit villkorad genom att sidoavtalet har kun-
nat dndras eller sdgas upp vid ndgon punkt i framtiden. Aven denna omstindighet
talar emot att bostadsrattens varde paverkas av att sidoavtalet har sagts upp.

NN tillade i huvudsak féljande:
Orsakssamband

Maklaren har inte upplyst om att sidoavtalen, av flertalet medlemmar, sags som
en "tillfallig teknikalitet". Eller att medlemmar fatt foljande konkreta svar av Mak-
laren pa fragan om avtalen: ”Det héar ar bara pa pappret, ni kan riva upp det direkt
nar ni flyttar in”. Maklaren har haft denna information, besvarat fragor och haft
dialoger med andra medlemmar kring avtalen. Han har medvetet valt att inte in-
formera henne, trots fragor om sidoavtalen.
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Maklaren har inte heller upplyst om att en tidigare féreslagen indelning av nyttjan-
deratterna forkastades av medlemmarna under varen 2023. Vid ett telefonsamtal
under varen var hon néra att dra tillbaka sitt intresse pa grund av att kontrakts-
skrivningen drog ut pa tiden. Vid det samtalet fragade hon Maklaren om det var
nagot problem i gruppen. Han svarade nekande och hanvisade till missar som in-
terimsstyrelsen gjort.

| efterhand har hon forstatt att diskussionen om sidoavtalen pagick parallellt. Mak-
laren borde ha upplyst henne om att man hade svart att hitta en bra |6sning och
att sidoavtalens varaktighet var tveksam.

Om nu Maklaren havdar att det mest troliga ar att hon anda skulle gatt vidare med
kdpet om detta var kdnt, varfor valde han da att inte informera henne?

Om Maklaren hade informerat henne, skulle hon utan tvekan ha invantat andra
objekt. Hon sokte ett fritidsboende i skdargarden, framfor allt att nyttja sommartid,
och med egen uteplats. Hon sdkte inte delade uteplatser med gemensam odling.
Om lagenheten varken skulle ha altan eller balkong, och utan nyttjandeavtal for
egen uteplats, hade hon inte tyckt att lagenheten var vard det satta priset.

Skada

Hennes uppskattning att vardeminskningen uppgick till 272 500 kr ansags skalig av
en annan maklare. Da hon kande maklaren sedan tidigare, valde hon att anlita en
oberoende person, ES, som hon tidigare inte haft nagon kontakt med for att var-
dera bostaden.

Marknadsvardet bedémdes av ES till 2 500 000 kr. Med tidigare gallande sidoavtal
bedomdes att vardet skulle ha varit 2 800 000 kr. Bada beloppen med en tolerans
om +/- fem procent.

Hon konstaterar att Maklaren kontaktat en kollega for en vardering. MF arbetar pa
det kontor dar Maklaren sjalv arbetat under manga ar. Det utgor en javssituation
och medfor att MF:s vardeutlatande torde sakna relevans.

Maklaren argumenterar for att bostadsrattsforeningen som helhet vinner pa att
avtalen ar uppsagda. Som stod for detta hanvisar han till MF:s utlatande samt till
synpunkter fran féreningens styrelseledamot P-O L, en av dem som varit drivande
i att hava avtalen. Vart att namna ar att styrelsen har varit oenig i fragan. Om nu
Maklaren ansag att sidoavtalen var till nackdel for féreningen, varfor upplyste han
henne inte om det?
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"Marken ska nyttjas gemensamt”

| praktiken ar det svart att nyttja all mark gemensamt da ett flertal lagenheter, som
dessutom har altaner/uteplatser, far ha kvar sina tidigare planteringar av buskar,
trad, blommor m.m. De har medlemmarna har i praktiken fortfarande, enskild till-
gang till stora delar av sin tidigare tilldelade yta. Aven om sidoavtalen formellt dr
uppsagda, sker detta med forklaringen att deras barbuskar och trad numera ar ”al-
las”, da de ar skankta till féreningen.

De har ytorna ar i stort sett oférandrade medan hon, och ett fatal medlemmar (i
minoritet vid omrdstningen), forlorade sin tilldelade mark som ligger pa den plana
ytan. Den ytan, framfor forradet, ar nu aven i praktiken allas att disponera och har
forsetts med tva picknickbord samt lekyta.

”Karaktaren av ett koloniomrade”

Styrelsen hade kunnat férhindra en sadan utveckling pa delar av garden, da de
hade till uppgift att uppratta trivselregler for nyttjandet och verka for att skapa en
sammanhallen gard. | texten till sidoavtalen star det att "det aligger medlemmen
att skota och underhalla yta till den kvalitét som Brf Styrelsen beslutat om”. Garden
ar fortfarande varken enhetlig eller ssmmanhallen, da stora delar av marken och
odlingarna ar oférandrade.

”Skotseln av markytorna”

Marken forvantas fortfarande skotas av medlemmarna och da inga s.k. trivselreg-
ler finns ar skotseln ar av mycket varierad natur. Ansvarsfordelningen ar mindre
tydlig och det ar oklart hur det kommer att fungera pa sikt. Hon ser dessa oklar-
heter som en férsamring. Inga pengar ar budgeterade for tradgardsskotsel, da det
skulle innebara en avgiftshdjning.

"Sittgrupper — matplatser”

Av 14 lagenheter har tio tillgang till egna altaner, balkonger (upplatna), tva suter-
ranglagenheter har uteplatser (ej upplatna) och tva lagenheter saknar numera
egna uteplatser, det vill siga hennes och grannens. Som namnts finns nu tva pick-
nickbord (typ rastplats) for stérre grupper, féreningsmoéten, placerade pa den
plana grasytan. Dartill finns i nuldget en mer permanent uteplats, som kan anvan-
das av alla, med oklar nyttjanderatt vid intressekonflikter.

Hon kan inte besluta om utseende, design, inramning eller annat for uteplatsen, sa
som hon hade kunnat vid egen nyttjanderatt. Da forutsattningarna i féreningen ar
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valdigt olika med hanvisning till att manga har egna uteplatser, hamnar hon ater-
kommande i minoritet vid omrdstningar nar “allas behov” ska tas hansyn till. Det
ar en klar forsamring jamfort med en egen nyttjanderatt.

”0Odlingslador”

Den egna odlingslada som hon numera har tillgang till ar ca 125 x 75 cm, det vill
sdga normalstorlek. Det stammer att hon och 6vriga medlemmar erbjuds att ingd i
gruppen som startat "Tillsammansodling”.

Men tillsammansodling var inte det hon valde nar hon kdpte utan hon ville enskilt
kunna besluta och odla vad hon 6nskade. Tillgang till en normalstor pallkrage ar en
klar forsamring gentemot tidigare egen nyttjanderatt via sidoavtal.

Maklaren tillade i huvudsak féljande:

NN har pastatt att han inte har upplyst henne om att en tidigare féreslagen indel-
ning av nyttjanderatterna forkastades av medlemmarna under varen 2023. Han
hade ingen kinnedom om det eller vad den féreslagna indelningen skulle besta i.

NN har vidare pastatt att hon vid ett samtal med honom fragade om det var nagot
problem i gruppen, vilket han ska ha besvarat nekande. Han hanvisade enligt NN
till missar som interimsstyrelsen hade gjort. Han fornekar att han skulle ha uttalat
sig pa det sattet gallande sidoavtalet och nyttjandet av marken i bostadsrattsfor-
eningen.

Det stammer att han och MF tidigare har varit verksamma vid samma kontor, men
det har inte paverkat den vardering som MF gjort. Han och MF umgas inte privat.
Det ska tillaggas att det ar en liten krets av maklare som har god kannedom om
den lokala marknaden i Goteborgs skargard och att MF ar en av dem.

Det ar ett pagaende arbete att ordna, och forbéattra, garden efter medlemmarnas
onskemal. Det relevanta ar att en mer ordnad gemensam utemiljo i bostadsratts-
foreningen maste beaktas som en vardehojande faktor vid varderingen av NN:s
bostadsratt, i enlighet med vad MF skrivit i sitt utlatande.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av kdpekontraktet, sidoavtalet, en mejlkorrespondens mel-
lan NN och Maklaren, fotografier av utemiljon runt bostadsrattsféreningens hus,
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NN:s reklamationsskrift till Maklaren, minnesanteckningar upprattade av NN samt
tva varderingar av den aktuella bostadsratten.

Sidoavtalet hade foljande innehall:

Detta Sidoavtal syftar till ate sikerstilla nyttjanderétt av yta knuten till respektive

av de 14-lagenheterna. (1.1 —3.14).

Dirmed kan respektive medlem nyttja ytan utan tjanstekrav pa tridgardsmistare eller dyl.
Nyttjanderatten galler avgransad yta enligt bilaga nedan dar avgransning av ytan ar utmarkt med
stakkippar. Ytorna ar schematiska och krav pa storlek kan inte aberopas. Det dligger medlemmen att
skéta och underhalla yta till den kvalitet som Brf styrelsen beslutat om.

D3 ytorna ej ar Upplatna dger medlemmarna genom beslut av boende Brf styrelsen rite till annat

nyttjande av sin gemensamma totala yta .

Ny indelning fér Nyttjande fér
tomt-yta

*  Fordelning nyttjande av
markytor.
Ytornas storlek ar ungefarlig
och kan forandras Br?
styrelsen.

* Gemensamma ytor forrad
och brand-uppstéllning

*  Gangyta till odling

*  Parkering med laddning for
lattare fordon, typ elgolfbil

Till sidoavtalet fanns en karta med de olika markomradena inritade och med angi-
vande av vilken bostadsratt som hade tillgang till vilket omrade. Nedan visas ett
utsnitt av kartan med det omrade som hade upplatits till NN:s lagenhet 1:5 in-
ringat.
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En mejlkorrespondens mellan NN och Maklaren den 13—14 juni 2023 hade foljande
innehall:

NN:

”Da jag vill vara lite forberedd infor Brf Stamman imorgon kvall, vill jag aterigen kolla
med dig om sidoavtalets giltighet.

| vara samtal innan och efter kdpet har det varit tydligt att Iagenheten ska ha nyttjan-
deratt av marken som ar markerad i sidoavtalet och att detta avtal ar svart att hava.

Skulle darfor vilja fa ett klargérande av dig angdende vad som kravs for att hava av-
talet.

Tacksam om du svarar pa detta innan stimman, som bérjar kl 18 imorgon.”
Maklaren:

”Svart att svara pa vad som kravs for att hdva avtalet, sokt bostadsrattens styrelse
och aterkommer sa fort jag fatt svar!”

NN har gett in en vardering av fastighetsmaklaren ES. | varderingen angavs bland
annat foljande:
Enligt uppdragsgivaren ingick vid képet en nyttjanderéatt till en uteplats, vilken

bostadsréattsinnehavaren sjélvstandigt kunde disponera. Detta bekréftades bade i det
ordinarie éverlatelseavtalet och i ett sarskilt sidoavtal.

Efter att uppdragsagivaren tilltratt Iagenheten beslutade hostadsrattsféreningen, vid
féreningsstdmma den19 juni 2024 , att saga upp det aktuella avtalet om nyttjanderéatt ill
uteplatsen.

Vardetidpunkt 2025-04-28

Marknadsvarde
Baserat pa inganget 6verlatelseavtal samt vid tidpunkten gallande sidoavtal bedéms
marknadsvéardet fér bostadsréatten till 2.800.000 kronor, med en tolerans om +5%.

Med beaktande av att bostadsratten numera enligt uppdragsgivaren saknar egen uteplats
reduceras det beddmda marknadsvardet med 300.000 kronor. Det justerade
marknadsvéardet uppgar saledes till 2.500.000 kronor.

Maklaren har gett in en vardering av fastighetsmaklaren MF | varderingen angavs
bland annat foljande:
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Bakgrund till viirdering: Sidoavtal med nyttjanderitt fér tomeyta har sagts upp av
kvalificerad majoritet (10/14 medlemmar) efter ordinarie féreningsstimma 2024-06-19,
Tanken dr art istdllet ha en gemensam gird. Enligt sidoavrtalet 4dr ytorna ej upplitna och
medlemmarna dger genom beslut it till annat nyrtjande av sin gemensamma totala yra.
Sidoavtalet har dirmed f6ljts.

Min bedémning av resultatet av det tidigare sidoavtalets nyttjanderitt ir att féreningens
tomt snararc liknas vid ett koloniomrade med varierad skétsel och forstar dd ranken med
att ha en mer ordnad gemensam utemiljs i foreningen, som ir ¢ill viirde fér medlemmarna
dven ur ckonomisk aspekt da det attraherar en storre milgrupp kispare.

Det dr vanligt forekommande att inte ha egna ytor utan gemensamma i en
bostadsriattsforening varav koparte inte ser detta som nigot virdeminskande.

Kan forstd att avsaknad av en privat mindre uteplats i direkt anslutning till sin
bostadsligenhet kan anses som nidgot negativt hos vissa men att det i forslagert fran
foreningsstimmans protokoll 6ppnar upp for att diskutera hur man anvinder garden bist.
Vikrtigt atct uppmirksamma att ingen mark dgd av foreningen har minskats i yta utan det
ir nyttjande av ytorna som har forindrats och att det inte handlar om uppldten yra.

Nyttjande av marken ir fortfarande tillaten for alla medlemmar vilket innebir stérre ytor
att nytgja per medlem vid en gemensam géard.

Jag anser dirmed att det positiva med en ordnad gemensam gard ticker upp for eventuell
forlust av yta varav ingen virdeforindring skett. Skulle 6verlatelsen skett med de nya
villkoren skulle képeskillingen med andra ord vara densamma.

NAMNDENS BEDOMNING
Reklamation

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. Detta anges i 3 kap. 26 § 1 st. fastighetsmaklarlagen.

Med uttrycket “de omstandigheter som ligger till grund for kravet” menas dels
maklarens asidosattande av sina skyldigheter, dels att asidosattandet har orsakat
en ekonomisk skada, se prop. 2010/11:15 s. 63. Det kravs dock inte att skadan ar
slutligt fastslagen. Aven en tydlig risk for skada medfér att reklamationsfristen bér-
jar lopa.

Att "ett flertal medlemmar” under ar 2023 hade uttryckt sin uppfattning att sido-
avtalen skulle “havas”, som NN skrev i sin reklamationsskrift, medforde inte att
reklamationsfristen borjade 16pa. En diskussion mellan foreningsmedlemmar ar
alltfor 16sligt for att kunna grunda startpunkten for en reklamationsfrist. Namnden
noterar vidare att Maklaren har ifragasatt om en maklare ar skyldig att informera
en kopare om en sadan diskussion. Om det inte finns en sadan skyldighet enligt
god fastighetsmaklarsed, kan det knappast heller trigga en reklamationsfrist.
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Namnden anser inte heller att reklamationsfristen borjade 16pa pa grund av att
foreningens styrelse under ar 2023, vilket daven det framgar av reklamationsskrif-
ten, uppgav att det rackte med ett styrelsebeslut for att “hdava” sidoavtalen. Att en
styrelse kan framstalla en (befogad eller obefogad) havningsforklaring ar en sjalv-
klarhet och utredningen medger inga slutsatser om styrelsens svar dven avsag moj-
ligheten att sdga upp avtalen. Men oavsett hur det forhaller sig med detta, anser
namnden att det inte ar visat att risken for skada blev tillrackligt tydlig genom sty-
relsens besked. Att styrelsen ansag att den kunde hava/saga upp avtalen innebar
inte att det nddvandigtvis skulle ske.

Nar man bedomer om en reklamationsskyldighet ska eller inte ska intrada vid en
viss tidpunkt, far man vaga risken for onodiga reklamationer — som ju medfor ar-
bete och kostnader for bada parter — mot risken att skadevallaren lider skada av
en sen reklamation. Det torde vara sallsynt att maklare lider skada av en sen rekla-
mation och det finns darfor skal att 1ata reklamationsskyldigheten intrada forst se-
dan en skada uppstatt eller risken for skada blivit tydlig och konkret.

Enligt namnden borjade reklamationsfristen 16pa forst i samband med bostads-
rattsforeningens arsstamma i juni 2024, nar det stod klart att en majoritet stallde
sig bakom forslaget att saga upp sidoavtalen.

Parterna ar dverens om att reklamation skedde i juli 2024. Reklamation har dar-
med skett i ratt tid.

Oaktsamhet

Den oaktsamhet som NN gjort gdllande ar att Maklaren
e gav henne ofullstandig och delvis felaktig information om sidoavtalet, samt
e oOverlamnade sidoavtalet pa ett alltfor sent stadium.

Angaende den sistndmnda fragan ar parterna overens om att NN fick del av sido-
avtalet kvallen fore dagen for kontraktsskrivningen.

Enligt namnden fanns det anledning att granska sidoavtalet och radfraga en jurist
om dess innebord. Namnden anser darfor att Maklaren tillhandaholl sidoavtalet pa
ett alltfor sent stadium, jfr rattsfallet RA 2006 ref. 53. Darigenom agerade han oakt-
samt. Att NN redan tidigare fick veta att nyttjanderatten skulle regleras genom ett
sidoavtal ar inte tillrackligt — det fanns skal att granska sjalva avtalstexten. Att for-
eningen, enligt vad NN oemotsagd uppgett, anlitade en jurist for att fa vagledning
i fragan om sidoavtalen ger ytterligare stod for den slutsatsen.
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| fragan om Maklaren lamnade ofullstandig och delvis felaktig information om si-
doavtalet gor namnden foljande bedémning.

Sidoavtalet avsag ratt att nyttja ett mindre markomrade. Eftersom nyttjandet
skedde utan vederlag, var det inte fraga om nagot ldgenhetsarrende enligt 8 kap.
1 § 2 st. jordabalken. Avtalet far i stallet ses som en s.k. allman nyttjanderatt enligt
7 kap. jordabalken. For sadana nyttjanderatter galler i regel att de kan fas att upp-
hora efter en skalig uppsagningstid, se rattsfallet NJA 2004 s. 288. Vidare upphor
ett sidoavtal till en bostadsratt normalt att galla i samband med att bostadsratten
overlats, se 6 kap. 10 § bostadsrattslagen, lat vara att foreningen inte tycks ha gjort
detta gadllande i detta fall.

Enligt 3 kap. 12 § 1 st. fastighetsmaklarlagen ska en maklare, i den utstrackning
som god fastighetsmaklarsed kraver det, ge tilltdnkta kopare och sdljare de rad och
upplysningar som de kan behdva om bostaden och andra férhallanden som har
samband med 6verlatelsen. Att sidoavtalet enkelt kunde fas att upphora var utan
vidare en sadan upplysning som en kdpare kunde behdva. Det galler sarskilt som
det i sidoavtalet inte angavs pa ett tydligt satt att sa var fallet.

Den skrivning i sidoavtalet som Maklaren har anfort till stod for att det kunde fas
att upphora — ”da ytorna ej ar Upplatna ager medlemmarna genom beslut av bo-
ende Brf styrelsen ratt till annat nyttjande av sin gemensamma totala yta” — ar
bade sprakligt och juridiskt oklar. Ytorna var ju upplatna genom sidoavtalet, Iat
vara inte med bostadsratt utan med annan nyttjanderatt. Vidare kunde skrivningen
tolkas som att det endast var indelningen och fordelningen av odlingslotterna som
kunde forandras, men att en medlem fortfarande hade ratt till en egen odlingslott.
For det talar i viss man skrivningen att avtalets syfte var att “sakerstalla nyttjande-
ratt av yta knuten till respektive av de 14 lagenheterna”.

Som NN papekat kunde Maklaren inte svara pa vad som kravdes for att “hava”
(egentligen saga upp) sidoavtalet, se ovan under rubriken “Utredningen”. Om si-
doavtalet var svart att tyda for en utbildad fastighetsmaklare, var det naturligtvis
annu svarare fér en konsument.

Mycket talar for att Maklaren dessutom lamnade direkt felaktig information om
sidoavtalet. | NN:s ingivna minnesanteckningar angavs bland annat féljande:

"Sidoavtal giltighet? Svara att hdva — stabila. Taml. reglerade” samt ”Ja, alla skrivit

2n

pa”.
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Maklaren har ifragasatt minnesanteckningarnas bevisvarde, men inte deras auten-
citet. Enligt namnden ger anteckningarna stod for att Maklaren sa att sidoavtalen
var stabila och att det var svart att “hava” (sdga upp) dem. Men oavsett hur det
forhaller sig med detta har Maklaren inte visat att han fore kopet — och i varje fall
inte i god tid fore kopet — informerade NN om att sidoavtalet enkelt kunde fas att
upphdra genom en uppsagning fran foreningen. Darigenom far det anses klarlagt
att han agerade oaktsamt.

Det stammer knappast heller, vad Maklaren har uppgett, att det var "svart” att
saga upp sidoavtalen eftersom det kravde ett stammobeslut med 2/3-delars majo-
ritet. Aven om féreningen verkar ha hanterat frdgan pa det sattet, torde det ha
rackt med ett stammobeslut med enkel majoritet, se 9 kap. 15-16 §§ bostadsratts-
lagen.

Orsakssamband och skada

Om Maéklaren hade agerat aktsamt hade NN fatt klart for sig att sidoavtalet kunde
fas att upphora genom en uppsagning och att hon kunde bli av med sin odlingslott.
Enligt namnden star det klart att en sadan vetskap hade paverkat marknadsvardet
negativt. Att markytorna fortfarande kommer att kunna anvandas av féreningens
medlemmar rubbar inte den slutsatsen. Maklaren har sjalv i en inlaga medgett att
en gemensam odlingslott inte ar ”helt likvardigt” med att ha en egen, |3t vara att
han trots det ansett att skadan ar noll.

Det ar NN som har bevisbordan for skadans storlek. Hon har gett in en vardering
av fastighetsmaklaren ES, dar det anges att vardeminskningen uppgar till 300 000
kr. Av varderingen framgar inte hur ES har kommit fram till det beloppet. Vidare ar
varderingen oklar i sina formuleringar. Foremalet for sidoavtalet bendmns konse-
kvent som en “uteplats”, nar det i sjdlva verket var fraga om en odlingslott som
inte 1ag i direkt anslutning till ldgenheten, se ovan under rubriken ”“Utredningen”.
Det framgar inte av varderingen om ES var klar dver att odlingslotten/uteplatsen
inte I3g i anslutning till lagenheten, dven om det val far antas att sa var fallet.

ES:s vardering forefaller ocksa avse bostadsrattens varde med respektive utan od-
lingslott/uteplats. Det ndmnden ska ta stallning till &r emellertid nagot annat, nam-
ligen hur vetskapen om att sidoavtalet enkelt kunde sagas upp paverkade bosta-
dens marknadsvarde, jfr Svea hovratts dom i mal T 10442-23. En bostad med od-
lingslott/uteplats betingar rimligen ett hégre virde dn en bostad utan en sadan
facilitet, aven om odlingslotten/uteplatsen kan ga forlorad genom en uppsagning
fran foreningens sida. Slutligen anges vardetidpunkten i utlatandet till den 28 april
2025, det vill saga tva ar efter kopet.
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Maklaren, som inte har godtagit det begarda beloppet som rimligt i och for sig, har
gettin en vardering av fastighetsméaklaren MF. Som NN papekat ar MF verksam vid
samma maklarféretag som Maklaren arbetade pa vid tidpunkten for formedlingen.

MF har angett att han “kan forsta” att avsaknad av en privat uteplats kan ses som
“negativt hos vissa”. Trots det har han ansett att skadan ar noll, fraimst med moti-
veringen att det i “forslaget fran foreningsstammas protokoll” — vars innehall det
inte redogors for i varderingen — ”6ppnar upp for att diskutera hur man anvander
garden bast”. Den tidigare ordningen medforde enligt MF att féreningens gard
kunde liknas vid "ett koloniomrade”.

De argument som MF anfor till stod for sin standpunkt verkar inte ta avstamp i
NN:s forlorade odlingslott, vilket hade varit det rimliga. Avstampet ar snarare for-
eningens (majoritetens) intressen. | detta fall star emellertid majoritetens intres-
sen mot minoritetens. Namnden anser att MF:s vardering i stort sett kan lamnas
utan avseende.

Att det finns en vardepaverkan star som namnts klart. Med beaktande av de
namnda oklarheterna i ES:s vardeutlatande, anser ndamnden att skadan forsiktigt-
vis kan uppskattas till 100 000 kr. Det beloppet bér Méaklaren betala i skadestand.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson

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



