FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 20 NOVEMBER 2025 DNR 98/25 SipA1Av 10

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen DH

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 168 875 kr.

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

BAKGRUND

Den 24 februari 2023 kopte NN och YY ("NN-YY”) en del av en fastighet (arealfor-
varv) i X-stad for 10 000 000 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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| den objektsbeskrivning som Maklaren presenterade vid visningar angavs bland
annat foljande:

PANTBREV Totalt 13 000 000 kr
| kopekontraktet angavs bland annat féljande:

§ 3 Inteckningar och Siljaren garanterar
pantbrev . b LB : o
« att fastigheten pa tillerddesdagen inte idr intecknad.

» att fastigheten pa tilltrddesdagen inte 4r pantsatt.

Det har framkommit att det inte fanns nagra inteckningar/pantbrev i den avstyck-
ade fastigheten.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-
laren inte ar ersattnigsskyldig.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Grunder fér yrkandet

Vid visning och kontraktsskrivning angavs i objektsbeskrivningen och dokumentat-
ionen att fastigheten hade pantbrev pa 13 miljoner kr. Maklaren informerade inte
om att dessa pantbrev inte skulle folja med fastigheten efter avstyckning.

De var forstagangskopare och litade pa Maklarens och bankens expertis.

De gjorde en omfattande renovering som tog deras fokus och de fick tilltrade och
slutbesked forst i januari 2025. De anser att reklamation skett inom rimlig tid uti-
fran omstandigheterna.

Redogérelse for hdndelseférloppet
Fastigheten koptes i augusti 2023.

| objektsbeskrivningen angavs att pantbrev pa 13 miljoner kr fanns. Den informat-
ionen var en avgorande faktor i deras beslut att kdpa.

Efter tilltrade visade det sig att inga pantbrev féljde med. De fick darfér bekosta
nya pantbrev.
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Fastigheten var i sa daligt skick att de inte fick bo dar under renoveringen. Den
ansags i praktiken utgora en rivningskak. Slutbesked erholls forst i januari 2025 fran
kommunens stadsbyggnadskontor. Under denna tid bodde de i hyreslagenhet och
fokuserade helt pa renovering. Upptackten och atgarder fordrojdes darfor.

| oktober 2024 kontaktade de en jurist som skickade ett kravbrev till maklaren i
februari 2025.

Maklarsamfundet och oberoende maklare de varit i kontakt med anser att detta ar
ett allvarligt fel. De anser att maklaren har brustit i flera centrala skyldigheter i sin
yrkesroll.

Skada

Beloppet 165 875 kr motsvarar de kostnader de haft for att ta ut nya pantbrev i
fastigheten.

Maklaren
Grunder for bestridandet

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

| andra hand bestrids kravet pa den grunden att NN-YY inte reklamerat i ratt tid.

| 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

Han hade i uppdrag att férmedla en del av fastigheten XX med adress Anggatan 1.
Den delen har idag samma fastighetsbeteckning och benamns nedan som ”Fastig-
heten”. Fran stamfastigheten skulle en del avstyckas. Denna del blev sedermera
fastigheterna YY och ZZ, med adressen Saltgatan 45 a respektive Saltgatan 45 b:
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855:775

655:326

855:431 2

NN-YY var intresserade av Fastigheten och han héll en visning fér dem den 14 feb-
ruari 2023. De fick da den objektsbeskrivning som bifogats anmalan. | den fanns
foljande uppgift om pantbrev.

EKONOMI

UTGANGSPRIS 13 000 000 kr
PANTBREV Totalt 13 000 000 kr
TILLKOMMER:
Fastighetsavgift/-skatt: 8 874 kr.

BOENDEKOSTNADSKALKYL Vill du fa en personlig
boendekostnadskalkyl upprattad - kontakta ansvarig
maklare.

Eftersom det saknades andra intressenter inledde NN-YY en férhandling om priset
med saljaren. Parterna kom overens om en kopeskilling om tio miljoner kr, alltsa
tre miljoner kr under utgangspriset. Parterna undertecknade kopekontraktet den
24 februari 2023.

Avtalad tilltradesdag var den 1 augusti 2023. Det fastighetsbildningsbeslut som ko-
pet var villkorat av meddelades den 20 juni 2023.

NN-YY skickade den 19 februari 2025 det kravbrev som bifogats anmalan. De hade
inte innan dess riktat nagot krav mot honom.
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NN-YY gor gallande att han gav felaktig information vid férmedlingen av Fastig-
heten och darigenom orsakade dem en skada om 165 875 kr, motsvarande kost-
naderna for nya pantbrev.

Oaktsamhet

Objektsbeskrivningen som delades ut vid visningen den 14 februari 2023 innehdll
en uppgift om pantbrev. Uppgiften var korrekt satillvida att stamfastigheten hade
inteckningar och pantbrev till ett belopp om 13 miljoner kr. | samband med lant-
materiforrattningen for avstyckning begarde saljaren att inteckningarna skulle
overforas fran stamfastigheten till styckningslotterna.

Infor kopet fick NN-YY information om att Fastigheten skulle 6verlatas utan inteck-
ningar, och darmed dven utan pantbrev. | kopekontraktets § 3 stod féljande:

§ 3 Inteckningar och Siljaren garanterar
pantbrev . & e ; e
« att fastigheten pa tilltradesdagen inte ir intecknad.

+ att fastigheten pa tilltridesdagen inte 4r pantsatt.

Vidare stod det i § 9 att kdparen skulle sta for alla inteckningskostnader:

§ 9 Lagfarts- och Képaren ska betala alla lagfarts- och inteckningskostnader i anledning av képarens

lanekostnader forvirv. Kostnader aviserade frin siljarens bank vid lésen av siljarens ldn ska betalas

av siljaren.

Infor undertecknandet av kopekontraktet gick han noggrant igenom alla villkor, in-
klusive de ovanstaende, med parterna. NN-YY hade inga invandningar mot eller
fragor angaende de ovanstaende villkoren, och uttryckte inte pa annat satt intresse
for fragan om pantbrev.

Objektsbeskrivningen som delades ut vid visningen ar inte heller en del av képe-
kontraktet. | den objektsbeskrivning som ar en bilaga till kbpekontraktet angavs
foljande vid rubriken "Ekonomi”:

Pris: 13 000 000 kr utgingspris
Driftskostnad

Tillkommer:
Fastighetsavgift/-skatt: 8 874 kr

Kontakta ansvarig fastighetsmiklare for en personlig boendekostnadskalkyl.
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| den justerade objektsbeskrivning som ingick i kdpekontraktet hade saledes upp-
giften om pantbrev tagits bort.

Sammanfattningsvis har parterna avtalat om att Fastigheten 6verlats utan inteck-
ningar, och darmed utan pantbrev, och att NN-YY skulle svara for alla kostnader
for inteckningar och pantbrev. NN-YY har fatt tydlig information om det genom
kopekontraktet och den justerade objektbeskrivning som upprattats efter vis-
ningen samt vid Maklarens muntliga genomgang av kontraktet.

Reklamation

NN-YY reklamerade till honom genom brevet den 19 februari 2025, vilket ar unge-
far tva ar efter undertecknandet av kopekontraktet och ett och ett halvt ar efter
tilltradet.

NN-YY har for det forsta redan genom kdpekontraktet insett att Fastigheten dver-
|atits utan inteckningar och pantbrev, och i vart fall borde de ha insett detta.

For det andra har NN-YY i augusti 2023 ansdkt om ny inteckning och nytt pantbrev,
sa da maste de definitivt ha insett att det inte fanns nagra pantbrev.

For det tredje har NN-YY skickat ett kravbrev avseende pantbreven till sdljaren den
20 november 2024, vilket besvarades den 21 november 2024 av saljaren. Det be-
tyder att NN-YY maste ha kéant till franvaron av pantbrev en tid innan kravbrevet
skickades av deras ombud den 20 november 2024. Efter kravbrevet har det tagit
tre manader innan NN-YY reklamerade mot honom genom kravbrevet den 19 feb-
ruari 2025. Bara det ar en for lang tid for en reklamation med tanke pa att alla
relevanta omstandigheter otvivelaktigt var fullt kinda da.

Skada och orsakssamband

Han ifragasatter inte att kostnaden for nya pantbrev uppgar till det begarda belop-
pet. Det innebar emellertid inte att skadan uppgar till samma belopp. En skada har
uppkommit endast om priset skulle ha blivit lagre med annan information om pant-
breven. Omstandigheterna talar starkt emot det.

Som NN-YY sjalva beskrivit det i anmalan var byggnaden pa Fastigheten ett utprag-
lat renoveringsobjekt, och det skulle kravas omfattande investeringar och an-
strangningar for att renovera Fastigheten. Det ar mot den bakgrunden som par-
terna enades om en kopeskilling om tio miljoner kr, trots att utgangspriset var 13
miljoner kr. Fragan om kostnader for pantbrev var alltsa mycket marginell i det
sammanhanget.
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Det ar osannolikt att NN-YY skulle ha kravt ett ytterligare prisavdrag om 165 875 kr
om han fran boérjan hade varit dnnu tydligare med att Fastigheten skulle 6verlatas
utan inteckningar och pantbrev. Det mest sannolika ar att priset skulle ha blivit
detsamma, dven utan det pastatt oaktsamma agerandet.

NN-YY tillade i huvudsak féljande:
Felaktig information om pantbrev

Maklaren menar att objektsbeskrivningen endast speglade stamfastighetens in-
teckningar och att det framgick av kopekontraktet att fastigheten skulle dverlatas
utan pantbrev. Detta ar en efterhandskonstruktion.

| objektsbeskrivningen som de erhdll vid visningen angavs att fastigheten hade
pantbrev om 13 000 000 kr. Den informationen |ag till grund for deras beslut.

Vid visningen bekraftade Maklaren muntligen att pantbreven fanns pa fastigheten.
Det som sags vid visning ar en del av formedlingsuppdraget och skapar befogade
forvantningar.

Avtalet upprattades efter en snabb genomgang dar Maklaren hanvisade till deras
erfarenhet av bostadsratter som skal att inte ga igenom alla detaljer. Skillnaden
mellan bostadsratt och fastighet var dock avgorande och lag utanfor deras kun-
skap.

Reklamation i rétt tid
De bestrider att reklamationen ar for sent inkommen.

De agerade omedelbart nar de insag den faktiska bristen, forst genom krav mot
saljaren (november 2024) och darefter mot maklaren (februari 2025).

Det ar forst nar det star klart att maklaren lamnat felaktig information som rekla-
mationsfristen borjar |6pa. Att de i samband med finansiering behévde ansdéka om
pantbrev fritar inte maklaren fran ansvar for tidigare vilseledande uppgifter.

Enligt 3 kap. 26 § fastighetsmaklarlagen ar det avgérande att reklamation sker
inom skalig tid fran att koparen insag eller borde ha insett bristen.

Skada och orsakssamband

Maklarens pastaende att pantbrevsfragan var marginell och inte paverkade priset
bestrids.
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Pantbrevsfragan ar direkt kopplad till en merkostnad pa 165 875 kr, som de tving-
ats betala pa grund av maklarens felaktiga uppgifter.

De hade inte lagt budet om 10 000 000 kr om inte Maklaren uppgett att det fanns
en annan budgivare samt att pantbreven féljde med fastigheten. Maklarens pa-
tryckningar om att agera snabbt forstarkte detta.

Hade de fatt korrekt information hade de kravt ett lagre pris eller avstatt fran ko-
pet.

Maiklaren tillade i huvudsak foljande:

NN-YY har pastatt att han vid visningen muntligen bekraftade att pantbreven
fanns. Det bestrids. Fragan om pantbrev berdrdes inte under visningen.

NN-YY har vidare pastatt att kopekontraktet upprattades efter en snabb genom-
gang dar han hanvisade till NN-YY erfarenhet av bostadsrattsoverlatelser som skal
for att inte ga igenom alla detaljer. Det pastaendet bestrids ocksa.

Gallande orsakssambandet har NN-YY havdat att deras beslut i férhandlingen med
sdljaren om kopeskillingen paverkades av hans patryckningar om att agera snabbt.
Det ar felaktigt. Tiden fran den forsta kontakten den 7 februari 2023 till underteck-
nandet av kopekontraktet den 24 februari 2024 var normal.

UTREDNINGEN
Namnden har bland annat tagit del av kopekontraktet och objektsbeskrivningen.

Maklaren har gett in ett utdrag fran fastighetsregistret avseende den aktuella fas-
tigheten med bland annat féljande innehall:

Inteckningar

Totalt antal inteckningar : 4
Totalt belopp: 8 172 502 SEK

Nr Belopp Status Inskrivningsdag Akt
1 4 500 000 SEK Datapantbrev 2023-08-17 (Beviljad)

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om reklamation

Den som vill krdva skadestand av en maklare ska reklamera inom skalig tid. Rekla-
mationsfristen raknas fran det att den skadelidande insag eller borde ha insett de
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omstandigheter som ligger till grund for kravet. Detta framgar av 3 kap. 26 § fas-
tighetsmaklarlagen.

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.

Reklamationsfristens langd far avgoéras 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 markt felet alltid ska anses ha
skett i ratt tid. Nagon motsvarande bestammelse finns inte i fastighetsmaklarlagen,
men i forarbetena anges att reklamationsfristen bor vara forhallandevis generos i
konsumentforhallanden. Den skadelidande kan dock inte dr6ja hur Iange 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 Hovratten over
Skane och Blekinges mal T 907-18, dar reklamation hade skett efter sju manader. |
rattsfallet RH 2006:77, som gdllde en besiktningstjanst, hade uppdragsgivaren
drojt sex manader med att reklamera, vilket dven det ansags vara for sent.

Beddémningen i detta fall
Parterna forefaller 6verens om att reklamation skedde den 19 februari 2025.

Av den skriftliga bevisningen —se ovan under rubriken "Utredningen” — framgar att
NN-YY tog ut nya inteckningar i fastigheten den 17 augusti 2023. Senast vid den
tidpunkten borde de ha insett att uppgiften om inteckningar i objektsbeskriv-
ningen var felaktig och att den orsakade en skada i form av inteckningskostnader.

Reklamation skedde alltsa minst 18 manader efter det att NN-YY borde ha upptackt
de omstandigheter som ligger till grund for deras krav. Det ar inte inom skalig tid.
Redan av det skalet kan deras krav inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| 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.



