FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 DECEMBER 2025 DNR 99/25 SIbA1Av 15

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen OE

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M. M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 500 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. For egen del har hon begart att ett eventuellt skadestand ska jam-
kas, i forsta hand till noll.

BAKGRUND

Den 8 februari 2025 kopte NN och YY ("NN-YY”) en bostadsrattslagenhet i Forsta-
den for 4 850 000 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-YY agerade Maklaren oaktsamt i tva avseenden. Dels genom att felaktigt
uppge att bostadsrattsforeningen hade tillgang till en 6évernattningslagenhet som
medlemmarna fick anvdnda, dels genom att felaktigt uppge att lagenheten lag pa
vaning sex av atta nar den i verkligheten Idg pa vaning sex av nio.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. Under rubriken
"Namndens beddmning” kommer namnden att forklara varfér den anser att Mak-
laren inte ar ersattningsskyldig.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Yrkande

De begar att Maklaren ska betala ett skadestand om 500 000 kr, fordelat pa fol-
jande tva fall:

e 250 000 kr for felaktig uppgift i objektsbeskrivningen och muntligt intygande
om tillgang till 6vernattningslagenhet i bostadsrattsféreningen.

e 250000 kr for felaktig uppgift om antalet vaningar i huset, vilket lett till avsevart
lagre soltimmar an vad som kunde forvantas av lagenhetens angivna lage samt
samre marknadsvarde vid framtida forsaljning.

Felaktig information om 6vernattningsldgenhet

Maklaren uppgav under visning och i objektsbeskrivning att foreningen hade en
overnattningslagenhet som var redo att anvandas, och som dessutom skulle vara
gratis att boka for tillfallet. Detta var en direkt avgérande faktor for deras kop, vil-
ket de ocksa informerade Maklaren om vid visningen. De fragade om lokalen var
tillganglig for 6vernattning, och om det gick att boka 6vernattning, och fick bekraf-
tat att detta var majligt.

Vid kontraktsskrivningen uppgav saljarna motsatsen, men Maklaren insisterade pa
att informationen var korrekt.

Det har i efterhand visat sig att ingen 6vernattningslagenhet existerar. Det finns
heller inga beslut fran féreningen om att i nartid inratta nagon sadan.
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Felaktigt angivet vdningsantal

| objektsbeskrivningen angavs att lagenheten ligger pa vaning 6 av 8. | sjdlva verket
ligger den pa vaning 6 av 9. Det innebar att de felaktigt trodde att de kdpte en
lagenhet pa den tredje hogsta vaningen, med fri exponering for sol under vintern.

Vid deras undersdkning utanfor fastigheten dagen fore visningen noterade de att
endast de tre Oversta balkongerna I3g i solljus. Vid visningstillfdllet, nar det inte
fanns nagot solljus, motte Maklaren upp dem i entrén. Hon var dven den som
tryckte pa hissknappen och stod sedan framfor knapparna medan de pratade. Efter
visningen tog de trapporna ner for att se hur man tar sig till innergarden, samt
underséka om man kunde bara upp storre mobler vid en eventuell flytt, darfor
kunde de inte se antal vaningar i hissen. De patalade vid kontraktsskrivningen att
de var valdigt n6jda over att lagenheten — som de trodde — hade vintersol.

Maklaren har erkdnt att hon utgick fran ett annat hus nar hon angav vaningsanta-
let och sedan inte kontrollerat om denna information var korrekt. Det ar ett tydligt
exempel pa oaktsamhet i strid med god fastighetsmaklarsed.

Skada

Overnattningsldgenheten

De har beraknat att alternativ logi for gdster motsvarar cirka 300 000 kr per ar om
gasterna ska bo pa hotell i ndromradet; det finns endast ett hotell i Forstaden (Ho-
tellet). De har redan haft merkostnader for hotellovernattningar. Da foreningen
inte har fattat nagot beslut om att iordningstalla lokalen till 6vernattningslagenhet
har den felaktiga uppgiften ett faktiskt och pagaende ekonomiskt utfall.

| snitt har de rdknat med besok i 90 dagar per ar, cirka en vecka i manaden. Hotellet
kostar mellan 2 712 kr och 4 667 kr per natt for en gast. Om man raknar med det
lagsta priset, kostar det 244 080 kr for ett ars besok. Raknar man med det hogsta
priset, kostar det 420 030 kr. Medelvardet for boendet pa Hotellet blir da 332 055
kr for en besokare per ar. Siffrorna baseras pa vad overnattningen pa hotellet kos-
tade i snitt under varen nar skadeanmalan upprattades. Om man raknar med att
overnattningslagenheten skulle kosta exempelvis 350 kr per natt, hade det kostat
dem 31 500 kr for ett ars besok. Det medfor darmed en forlust pa 300 555 kr for
dem per ar.
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Vaningsantal och soltimmar

Enligt deras berakningar har den felaktiga uppgiften om vaningsplan paverkat |a-
genhetens marknadsvarde med cirka 250 000 kr. Detta baserar de pa att man ge-
nerellt raknar med att priset for en medelstor lagenhet dkar med cirka 100 —
150 000 kr per vaning. Om det dessutom ar skillnad mellan att ha vintersol eller
inte, adderar det ett varde pa cirka 100 — 150 000 kr enligt deras uppskattning.

Det finns en lagenhet med samma storlek och samma lage i fastigheten, men som
ligger vaningen under. Den saldes nyligen for 250 000 kr mindre dn deras, men
utan felaktigheter i objektsbeskrivningen. Det talar for att marknaden varderar va-
ningsantalet pa samma satt som de.

Maklaren
Grunder

| forsta hand bestrids yrkandet pa den grund att hon inte vare sig uppsatligen eller
av oaktsamhet har asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.

| andra hand bestrids yrkandet pa den grund att NN-YY inte har lidit ndgon skada
till foljd av hennes pastadda agerande.

Ett eventuellt skadestand bor med hansyn till omstandigheterna sattas ned till noll
eller till ett belopp som namnden finner skaligt.

Overnattningslédgenheten

Bakgrund

Enligt NN-YY ska hon under visningen och i objektsbeskrivningen ha angett att for-
eningen hade en 6vernattningslagenhet som var redo att anvandas och som dess-
utom skulle vara gratis att boka.

Av objektsbeskrivningen framgar foljande:

[Utdrag ur objektsbeskrivningen. Inte medtagen i det anonymiserade beslutet.]

Skrivningen var baserad pa foreningens information fran den senast tillgangliga
arsredovisningen fran ar 2023, dar féljande framgar:
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[Utdrag ur drsredovisningen 2023. Inte medtagen i det anonymiserade beslutet.]

Infor forsaljningen hade saljarna godkant uppgifterna i objektsbeskrivningen. Hon
har inte haft ndgon anledning att misstanka att de uppgifterna inte skulle stamma.

NN-YY deltog pa en privat visning i ungefar en timme den 2 februari 2025. De fra-
gade da om det fanns en 6vernattningslagenhet i foreningen. Hon svarade att det
fanns, i enlighet med den information som hon hade fatt genom arsredovisningen.
Hon uppgav dven att hon inte hade besokt lokalen sjalv. Enligt muntlig information
som hon fatt fran sdljarna kostade det inget att boka foreningens lokal vid denna
tid, men foreningen avsag att infora en avgift senare. Den informationen vidarebe-
fordrade hon till NN-YY i samband med samtalet om lokalen.

Vid visningen erbjod hon daven NN-YY att hon kunde ta kontakt med saljarna for att
hora om hon inte kunde visa foreningslokalen direkt for NN-YY vid visningen. NN-
YY tackade nej till erbjudandet och aterkom inte i fragan.

Vid visningen stallde NN-YY fragor om storleken pa lagenhetens forrad och efterat
skickade hon bilder pa forradet till dem. De stallde inga ytterligare fragor om 6ver-
nattningslagenheten. Hade de visat intresse for den, hade hon kunnat be saljarna
om bilder dven pa den. Det var forst vid kontraktsskrivningen som overnattnings-
ldgenheten pa nytt fordes pa tal. Det bestrids att NN-YY skulle ha papekat att 6ver-
nattningslagenhet var en avgorande faktor for deras kop.

Tillanmalan till FRN har NN-YY bifogat ett mejl fran saljaren ST. Enligt detta intygar
ST att hon "vidholl att det visst fanns en gastlagenhet efter att vi patalat motsat-
sen”. Skrivelsen, som ar ytterst kortfattad, saknar kontext och geri sammanhanget
en missvisande bild av forhallandena vid kontraktsskrivningen.

Nar 6vernattningsldgenheten kom pa tal vid kontraktsskrivningen, uppgav saljarna
att den inte var fardigstalld. Hon, som till skillnad fran saljarna inte hade besokt
lokalen, sade inte emot sdljarna och har inte pastatt sig veta battre an de. Det be-
strids att hon skulle ha ”insisterat pa” att informationen om 6vernattningslagen-
heten var korrekt. Det har inte funnits anledning for henne att pasta nagot sadant.
Det var 6verlag en mycket kort diskussion om évernattningslagenheten.

Hon har den 14 augusti 2025, efter mottagandet av anmalan, varit i kontakt med
ST for att fa en forklaring till det ingivna mejlet. ST uppgav att som han mindes det,
kom fragan om Overnattningsldagenheten upp efter det att parterna redan hade
skrivit pa overlatelseavtalet. Saljarna skulle dad ha sagt att det inte fanns nagon
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overnattningslagenhet, varpa hon skulle ha papekat att det i arsredovisningen stod
att det fanns. Saljarna skulle da ha svarat nagot i stil med ”OK, fine, mer an vad vi
vet”.

| diskussioner med saval henne som séljarna har NN-YY namnt att de, om de inte
kan fa ersattning fran hennes ansvarsforsakring, planerar att krava ersattning fran
sdljarna, vilket sdljarna har uttryckt oro infor. Det ingivna mejlet fran saljaren far
aven mot denna bakgrund varderas med forsiktighet.

Ingen oaktsamhet

Hon fick uppgift genom arsredovisningen att tillgang till 6vernattningslagenhet
fanns. Hon har fort in motsvarande information i objektsbeskrivningen, vilken sal-
jarna har godkant. Nar hon fick fraga om dvernattningslagenheten fran NN-YY, sva-
rade hon i enlighet med den informationen. Hon har erbjudit NN-YY att se fore-
ningens lokal, vilket de tackat nej till. Hon har inte ”sagt emot” sdljarna och insiste-
rat pa att en 6vernattningslagenhet fanns.

Medvallande

Hon har inte haft nagon skyldighet att ndrmare utreda omstandigheterna kring
overnattningslagenheten. Daremot har NN-YY haft ett eget ansvar att undersoka
forhallandena kring 6vernattningslagenheten, sarskilt om den varit en “direkt av-
gorande faktor” for deras kop. Trots fragans stora vikt har NN-YY inte vid nagot
tillfalle sett till att inspektera dvernattningslagenheten infor kdpet. Hade de gjort
det, hade de upptackt att lokalen inte var fardigstalld som 6vernattningslagenhet.

En enkel atgard hade dven varit att infor kopet kontakta foreningen for ytterligare
information om lokalen, sdsom exempelvis dess tillganglighet, antal sangplatser,
pris och regler kring nyttjandet. Aven d& hade det snabbt kommit fram att lokalen
inte var fardigstalld for 6vernattning. NN-YY stallde fragan till séljarna om 6vernatt-
ningslagenheten forst vid kontraktsskrivningen. Aven om det var som de pastar —
att hennes uttalande ska ha gatt emot saljarnas uppgift — framgar att de i sa fall
mottog motstridiga uppgifter, som de haft sarskild anledning att omedelbart félja
upp med féreningen. | stallet var det forst genom ett mejl den 24 februari 2025
som NN-YY stéllde fragan till féreningen om det fanns nagon Overnattningslagen-
het. Som fragan ar stalld framgar for dvrigt att NN-YY inte synes ha forlitat sig pa
att lokalen var fardigstalld for 6vernattning.

Aven om hon skulle anses ha varit oaktsam bér hennes eventuella skadestandsan-
svar jamkas till noll pa grund av NN-YY:s medvallande.
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Ingen skada

Efter mottagandet av kravet har hon varit i kontakt med féreningens styrelse, som
bekraftat att det inte dnnu gar att nyttja den gemensamma lokalen som 6vernatt-
ningslagenhet, men att ambitionen ar att detta ska ordnas framdver. Nagon kon-
kret plan for nar det ska ske finns dock inte i nulaget.

Styrelsen kan mycket val komma att inom en snar framtid besluta om att fardig-
stdlla lokalen som en 6vernattningslagenhet. Som medlemmar i féreningen torde
NN-YY sjdlva ha goda mojligheter att paverka foreningens inriktning i fragan.

NN-YY:s resonemang kring sin skada kan alltsa inte godtas, och det bestrids dven
att skadan uppgar till 250 000 kr. NN-YY har utgatt ifran att de har att betala for
sina gasters hotellkostnader, som pastas uppga till hundratusentals kr per ar. Var-
for ar det ens givet att NN-YY ska betala sddana kostnader och inte gasterna sjalva?

Det synes daven som att NN-YY har tagit som utgangspunkt att 6vernattningslagen-
heten skulle ha varit tillganglig i narmast obegransad omfattning, eftersom de har
raknat med besok under 90 (!) dagar per ar. Det har inte varit rimligt for NN-YY,
utifran den knappa information de har haft om 6vernattningslagenheten, att utga
fran att den skulle kunna nyttjas av dem under tre manader om aret. Det &r inte
ovanligt att foreningar har regler om maxantal bokningar per ar eller manad for att
sakerstalla en rattvis fordelning. Det kan papekas att foreningen bestar av totalt 60
lagenheter upplatna som bostadsratt (enligt arsredovisning 2023), som samtliga
ska dela pa den gemensamma lokalen.

Som skadelidande har man dartill en skyldighet att begransa sin skada — att inte
kunna nyttja en dvernattningslagenhet kan inte medféra att man darmed ska
kunna gottgora sig kostnad for att bo pa det exklusiva Hotellet i Forstaden som NN-
YY har valt att gora jamforelser med.

Vaningsplan

Oaktsamhet m.m.

| objektsbeskrivningen fanns en uppgift om att lagenheten var beldgen pa vaning
6 av 8. Det stimmer att byggnaden i sjdlva verket hade nio vaningsplan och att det
saledes skulle angetts att lagenheten var beldgen pa vaning 6 av 9.

Saljarna har godkant objektsbeskrivningen med den felaktiga uppgiften om antalet
vaningsplan.
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Hon vet inte varfor uppgiften om husets vaningsplan blev felaktig. En gissning ar
att eftersom hon visste att huset bredvid inom samma férening hade atta vaningar,
kan hon majligen ha trott att dven den aktuella byggnaden hade atta vaningar, ef-
tersom de bada byggnaderna utifran ser lika hoga ut. Bada byggnaderna ar i souter-
rang, men den andra byggnaden ar belagen hogre upp i sluttningen och har ett
vaningsplan mindre.

Hon har inte gjort nagra uttalanden eller utfastelser om antalet soltimmar — den
fragan var inte foremal for diskussion infor kopet. Daremot har saljarna till henne
vid flera tillfallen tagit upp och beskrivit lagenhetens vintersol som en “USP” (Uni-
que Selling Point), Saljarna pastod att balkongen under lagenheten knappt alls nad-
des av sol vintertid, detta till skillnad fran den aktuella lagenhetens balkong.

Pastaendet att lagenheten ska ha farre antal soltimmar dn vad som kunnat forvan-
tas kan inte vitsordas. NN-YY menar att de har fatt ett mindre antal soltimmar an
vad som kunnat forvantas pa grundval av lagenhetens angivna lage i objektsbe-
skrivningen. De menar att de trodde sig ha "fri exponering for sol under vintern”.
Det far ifragasattas vad NN-YY har utgatt ifran i detta avseende. Lagenheten koptes
i februari 2025 och tilltrdddes den 28 april 2025 (tidigarelagt fran vad som angetts
i Overlatelseavtalet). NN-YY har alltsa annu inte bott i lagenheten vintertid. Det ar
darfor osakert vilket bedomningsunderlag och beldagg som NN-YY faktiskt har for
sina pastaenden.

Det ar ostridigt att lagenheten ar beldgen pa vaningsplan 6, sa som angavs i ob-
jektsbeskrivningen. NN-YY bygger sitt krav pa uppgiften i objektsbeskrivningen om
det totala antalet vaningsplan i byggnaden, vilket ska ha lett till en olycklig miss-
uppfattning. De menar att de vid ett besok utanfér byggnaden dagen fore vis-
ningen ska ha noterat att endast de tre oversta balkongerna Iag i solljus. De kan i
sa fall inte ha rdaknat nedifran och upp for att komma fram till vaning 6, utan maste
i stallet ha raknat uppifran och ned for att felaktigt sla fast att ldgenheten varit
beldgen i solljus (nar de alltsa i sjdlva verket betraktade vaning 7). Detta missfor-
stand ska inte ha undanrdjts vid visningen, eftersom det enligt NN-YY da inte var
nagon sol ute.

Dartill ska hon enligt NN-YY ha blockerat hissknapparna i hissen nar de akte med
henne upp till lagenheten; de forhindrades darfor att se att det fanns fler vanings-
plan ovanfor lagenheten. Hon har ingen minnesbild av detta och det har inte varit
nagon medveten placering.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida9av 15

Ytterligare en olycklig omstandighet ska ha varit att NN-YY efter visningen valde att
ta trapporna ned till innergarden, vilket enligt dem ledde till att de inte i hissen
kunde se det ratta antalet vaningar.

Ingen adekvat skada

Aven om den felaktiga uppgiften i objektsbeskrivningen skulle bedémas vara ett
resultat av oaktsamt agerande fran hennes sida, bestrids att NN-YY som en foljd
darav har drabbats av en skada. Det finns inte nagot tillrackligt adekvat orsakssam-
band mellan angivelsen av det totala antalet vaningsplan och den skada som NN-
YY menar sig ha lidit. Den situation som uppstatt har enligt NN-YY egna uppgifter
om handelseférloppet ovan uppstatt pa grund av en rad efterféljande olyckliga
omstandigheter som inte hon kan lastas for.

Medvallande

NN-YY har inte gjort erforderliga kontroller av lagenheten och dess solexponering
infor sitt kop. Hade soltimmarna varit viktiga, hade de exempelvis kunnat stalla
fragor om detta till henne, som da hade kunnat undersdoka saken narmare med
saljarna. Det har inte gjorts.

Betrdffande antalet vaningsplan har NN-YY varit pa visning i lagenheten och da
kunnat notera lagenhetens lage i forhallande till ovanliggande vaningar. De hade
aven tillgang till balkongen. NN-YY har ocksa befunnit sig i trapphuset, de har akt
hiss och de har passerat entrén, dar man pa tavlan ser hur manga vaningsplan som
finns i huset. Sammantaget har det alltsa funnits tillfalle for NN-YY att gora sina
egna iakttagelser om lagenhetens beldagenhet.

Aven med godtagande av NN-YY:s uppgifter om att de sarskilt iakttog solljuset pa
byggnaden dagen fore visningen, har de vidgatt, som de far forstas, att de inte ut-
gick fran ratt vaningsplan (vaning 6) utan att de maste ha betraktat ett annat va-
ningsplan. NN-YY har ddarmed inte undersokt huset sa omsorgsfullt som de hade
behovt utifran sina pastadda behov. Om de skulle anses ha drabbats av skada har
de saledes varit medvallande till den. Ett eventuellt skadestand ska saledes jamkas.
Jamkning ska ske till noll.

Skadans storlek

Inte heller kan den pastadda skadans storlek godtas. Underlaget for kravet, en en-
staka forsaljning, styrker inte kravet. Det ar naturligt att den andra lagenheten,
som ligger en vaning lagre ner, saldes till ett lagre pris. Jamforelseldagenheten ligger
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pa vaning 5, till skillnad mot den aktuella ldgenheten som ligger pa vaning 6 och
som aldrig har pastatts ligga pa nagon annan vaning.

NN-YY tillade i huvudsak féljande:
Overnattningslégenheten

Informationsplikt och kontrollansvar

Enligt fastighetsmaklarlagen ska maklaren tillhandahalla korrekt och vasentlig in-
formation, sarskilt om uppgifter som kan paverka képarens beslut.

Vid visningen framholl de att 6vernattningslagenheten var avgdrande och bad att
fa se den. Maklaren uppgav att visning inte kunde ordnas eftersom den behévde
bokas i forvag, men hon bekraftade att en 6évernattningslagenhet fanns och kunde
bokas, dessutom kostnadsfritt vid tillfallet. Hon gav varken uttryck for osdkerhet
eller uppmanade dem att kontrollera uppgiften. Att sjalva kontakta styrelsen nar
Maklaren uttryckligen bekraftade att overnattningslagenheten var redo och gratis
att boka ar inte rimligt. | en sadan situation kan en maklare inte forlita sig enbart
pa en arsredovisning utan att kontrollera uppgiften hos foreningen eller séljarna.
Nar uppgiften ar central for kdparen skarps kontrollansvaret.

Felaktiga och motsdgelsefulla uppgifter

Vid kontraktsskrivningen uppgav saljarna att nagon overnattningslagenhet inte
fanns. Maklaren motsade dem och hanvisade till objektsbeskrivningen. Praxis
anger att uppgifter inte far vidarebefordras okritiskt. Finns skal att misstéanka fel
ska maklaren utreda eller tydligt reservera sig, jfr FRN 119/21. | stallet stod Makla-
ren fast vid uppgiften.

Efterat har Maklaren lamnat skiftande besked. Forst att hon inte var narvarande,
darefter att 6vernattningslagenheten skulle fardigstallas fore tilltrade och senare
att beslut skulle tas pa arsstamman (vilket inte skedde). Denna inkonsekvens for-
starker bilden av oaktsamhet.

Undersokningsplikt kontra maklarens ansvar

Att de inte kontaktade foreningen fore kopet kan inte laggas dem till last. Kbparens
undersokningsplikt befriar inte maklaren fran att kontrollera uppgifter som denne
framhaller som en saljpaverkande forman. De stdllde direkta fragor, fick entydiga
besked och erbjods ingen faktisk mojlighet att besiktiga lokalen.
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Skadans storlek

Deras ambition har varit att hitta en rimlig och praktisk 16sning. | brist pa annat
underlag har de utgatt fran faktiska prisnivaer for 6vernattning i ndaromradet (t.ex.
Hotellet, 2 712—-4 667 kr per natt) och ett ungefarligt nyttjandebehov.

Samtidigt har de begransat skadan genom att stélla in manga planerade besok fran
vanner och familj. Det har minskat deras direkta kostnader men inneburit en pa-
taglig personlig forlust i form av utebliven gemenskap och begransat nyttjande av
bostaden i enlighet med forutsattningarna vid kopet. De bestrider invandningen
att gasterna sjalva ska bara kostnaden. Mojligheten till gastovernattning var en av-
gorande del av deras kopbeslut och paverkar bade deras vardag och bostadens
ekonomiska varde.

Felaktigt vaningsantal

Oaktsamhet i informationsgivningen

Uppgiften “6 av 8” byggde pa en gissning utifran grannhuset och var inte kontrol-
lerad. Korrekt vaningsantal ar en grundlaggande faktauppgift som enkelt kan veri-
fieras via bygglovshandlingar, féreningens uppgifter eller genom fysisk kontroll av
trapphus och hiss. Att utga fran antaganden strider mot god fastighetsméklarsed.

Skadans storlek

Vardepaverkan om cirka 250 000 kr stdds av:

e etablerad varderingspraxis dar priset ofta 6kar med cirka 100-150 000 kr per
vaningsplan i liknande hus,

e skillnaden i vintersol,

e marknadsdata: en jamforbar lagenhet en vaning under saldes for 250 000 kr
mindre.

Maklarens ombud har inte gett in ndgon motbevisning eller egen vardering.

Medvallandeinvandningen

Overnattningsldggenheten: De hade fog att forlita sig pd Maklarens klara besked.

Vaningsantalet: Felaktig uppgift i objektsbeskrivningen, vaderférhallanden och
omstandigheterna vid visningen forsvarade en sjalvstandig kontroll.
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UTREDNINGEN

| bostadsrattsforeningens arsredovisning for ar 2023 angavs bland annat féljande:
[Utdrag fran drsredovisningen 2023. Inte medtagen i det anonymiserade beslutet.]

| ett mejl den 1 juli 2025 skrev en av sdljarna féljande till NN:
Hej!
Jag intygar att.var med i rummet nar jag och- patalade att det inte fanns nagon vernattningslagenhet i féreningen.

Jag intygar &ven att hon vidhdll att det visst fanns en gastlagenhet efter att vi patalat motsatsen.

NN-YY har gett in en artikel fran tidningen Maklarvarlden. | den sammanfattas en
undersokning fran varderingsforetaget Valueguard och maklarforetaget Bjurfors
pa foljande satt:

"Forsta vaningen ar billigast av alla, visar statistik dver slutpriser i Stockholm. Till och
med billigare an bottenplan, som ofta kan ha en uteplats och da dessutom ibland sla
bade tvaan och trean. Sedan stiger priserna i takt med meter 6ver havet — upp till
vaning fem. Detta da bostader i attraktiva kvarter sallan ar hogre an sa utan de hoga
husen ligger i omraden med lagre bostadspriser.”

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att en méaklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att maklaren avsiktligt eller
av oaktsamhet har asidosatt nagon skadestandssanktionerad bestammelse i fas-
tighetsmaklarlagen, dels att det har uppkommit en ekonomisk skada, dels att det
finns ett orsakssamband mellan maklarens asidosattande och skadan.

Kravet pa orsakssamband innebar i regel att 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.

Orsakssambandet ska ocksa vara adekvat. Det betyder att skadan ska vara en na-
gorlunda typisk och forutsebar féljd av brottet mot fastighetsmaklarlagen. En del
foljder kan vara sa ovanliga eller osannolika att det inte kan kravas att maklaren
borde ha raknat med dem. Sadana féljder ar inte adekvata.
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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.

Overnattningsldgenheten

Det ar klarlagt att det i bostadsrattsforeningens arsredovisning angavs att det
fanns en Overnattningslagenhet i foreningens hus, se ovan under rubriken ”Utred-
ningen”. Vidare har Maklaren oemotsagd uppgett — och namnden anser att upp-
giften kan ligga till grund fér bedémningen — att saljarna hade godkant objektsbe-
skrivningen med uppgiften om Overnattningslagenhet. Sa langt hade Maklaren
alltsa anledning att tro att uppgiften var riktig.

Vad som komplicerar bedémningen ar handelserna vid kontraktsskrivningen. Har
gar parternas uppgifter isar. Enligt NN-YY uppgav séljarna fore undertecknandet av
kopekontraktet att det inte fanns nagon 6vernattningslagenhet, men Maklaren ska
da ha korrigerat dem och vidhallit att det fanns. Enligt Maklaren sa sédljarna att
overnattningslagenheten dannu inte var fardigstalld och att hon inte invande mot
detta.

NN-YY:s version av hdandelseforloppet far stod av det ingivna mejlet fran saljaren,
se ovan under rubriken “Utredningen”. Samtidigt kan det, som Maklaren papekat,
resas fragetecken kring mejlets bevisvarde. En skriftlig redogorelse har rent all-
mant ett lagre bevisvarde jamfort med en vittnesutsaga i domstol under ed. Mejlet
innehaller inte heller en fri och levande berattelse utan framstar som ett kortfattat
svar pa en fraga eller bekraftelse av ett pastaende. Fragan/pastaendet har inte
getts in till namnden. Slutligen kan namnden inte bortse fran att saljarna kan ha
ett intresse av att forskjuta ett koprattsligt ansvar till Maklaren. Namnden noterar
att Maklaren oemotsagd har uppgett att NN-YY har aviserat att de tanker krava
prisavdrag av sdljarna om deras krav mot Maklaren inte far framgang.

Vid en samlad bedémning anser namnden att det inte ar visat med tillracklig styrka
att saljarna invande mot uppgiften om 6vernattningslagenheten. Darmed ar det
inte heller visat att Maklaren agerade oaktsamt i denna del.

Med denna beddmning saknas det anledning att ta stallning till om den pastadda
oaktsamheten orsakade nagon skada, vilket belopp skadan i sa fall uppgar till och
om ett skadestand skulle ha jamkats pa grund av medvallande.
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Vdningsplanet; oaktsamhet

| objektsbeskrivningen angavs att lagenheten |ag pa vaning sex av atta. Parterna ar
Overens om att den uppgiften var felaktig; i verkligheten var lagenheten belagen
pa vaning sex av nio.

Parterna synes vara 6verens om att den felaktiga uppgiften berodde pa ett misstag
fran Maklaren. Hon far darmed anses ha agerat oaktsamt. Vid den bedémningen
saknar det betydelse att sdljarna godkdnde den felaktiga uppgiften. Ett godkan-
nande kan i princip inte bota en oaktsamhet fran maklarens sida.

Véaningsplanet; adekvat orsakssamband

Lagenheter hogre upp i byggnaden ar ofta mer vardefulla. Det kan daremot inte
generellt ha ndgon betydelse for marknadsvardet hur manga vaningar byggnaden
har. Med andra ord: det kan ha betydelse om en lagenhet ligger pa sag vaning tva
eller vaning tre, men knappast om den ligger pa vaning tre av fyra eller vaning tre
av fem.

| detta fall angavs lagenheten ligga pa vaning sex, vilket var en korrekt uppgift. Den
felaktiga uppgiften bestod i att huset angavs ha atta vaningar, nar det i verklig-
heten hade nio vaningar.

Enligt NN-YY fick den felaktiga uppgiften om antalet vaningar betydelse pa sa satt
att de noterade att de tre hogsta vaningarna hade vintersol. Eftersom lagenheten
hade angetts ligga pa vaning sex av atta, trodde de att lagenheten hade vintersol.

Namnden ifragasatter inte att NN-YY gjorde den observation och drog den slutsats
som de pastatt. Daremot framstar det ur Maklarens perspektiv som en mycket
ovanlig och osannolik foljd av hennes oaktsamhet. Det har inte pastatts att NN-YY
skulle ha redogjort for sin observation och den slutsats de drog av observationen.
Att de vid kontraktsskrivningen mahanda sa att de var glada 6ver att lagenheten
hade vintersol, var inte tillrackligt for att Maklaren skulle forsta att uppgiften om
antalet vaningsplan hade sarskild betydelse for dem. Enligt namnden var den upp-
komna effekten inte en tillrackligt typisk och forutsebar for att skadestand ska
kunna utga. Med andra ord ar orsakssambandet mellan oaktsamheten och den pa-
stddda skadan inte adekvat.

Med denna bedomning saknas det anledning att ta stallning till om NN-YY har lidit
en skada, vilket belopp den i sa fall uppgar till och om ett skadestand skulle ha
jamkats pa grund av medvallande.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 15 av 15

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, Ann-Christine Enqvist, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmak-
larrepresentant 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.



