FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 21 JANUARI 2026 DNR 87/25 SipA1Av11

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen DOG

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att till NN och YY betala 44 940 kr plus ranta
enligt 6 § rantelagen fran den 21 maj 2025.

YRKANDEN M.M.

NN och YY har begart att Maklaren ska betala 150 000 kr plus ranta enligt 6 § ran-
telagen fran den 21 april 2025.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit nagot belopp som rimligt i och
for sig. Han har inte heller accepterat sattet att berakna ranta. For egen del har han
begart att ett eventuellt skadestand ska jamkas, i forsta hand till noll.

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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BAKGRUND

Den 19 november 2024 kdpte NN och YY ("NN-YY”) bostadsratten till en lagenhet i
Storstaden for 3 350 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt NN-YY underlat Maklaren att informera dem om en hojning av manadsavgif-
ten. De har darfor begéart skadestand.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Bakgrund

De besokte lagenheten forsta gangen under en visning i juli 2024, da férmedlad av
en annan maklare. P4 grund av det hoga utgangspriset, cirka 3,6 miljoner kr, lade
de inget bud.

| november 2024 sag de att ldgenheten aterigen var till salu, nu med Maklaren som
maklare och med ett utgangspris om 3,395 miljoner kr. De kontaktade da Makla-
ren.

Under samtalet fragade de om kontaktuppgifter till bostadsrattsforeningen for att
inhamta information om foreningens ekonomiska situation, planerade avgiftshoj-
ningar och eventuella renoveringsbehov.

Maklaren avradde dem fran att kontakta foreningen, detta eftersom ordféranden
ville att all kommunikation skulle ske via Maklaren. Samtidigt forsakrade Maklaren
att inga avgiftshojningar eller omfattande renoveringar var planerade, férutom en
takrenovering pa en av byggnaderna.

Baserat pa denna information kopte de lagenheten den 19 november 2024. Tilltra-
desdagen faststalldes till den 14 mars 2025.

Upptdckt av mdéklarens férsummelser

Den 4 mars 2025 fick de en avgiftsavi fran foreningens ekonomiska forvaltare. Den
9 mars 2025 noterades i foreningens Facebook-grupp att ett brev skickats ut till
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medlemmarna den 4 december 2024, i vilket det hade informerades om en avgifts-
hdjning.

Vid kontakt med féreningen den 10 mars 2025 fick de ta del av brevet, dar det
framgick att foreningen hade beslutat om en avgiftshéjning pa 15 procent. Den
beslutade hojningen motsvarar en 6kning av manadsavgiften fran 4 995 kr + obli-
gatoriska tillagg till 5 744 kr + obligatoriska tillagg. Hjningen grundades i behovet
av ett tidigarelagt stambyte av tappvattenstammar pa grund av undermaligt skick,
vilket upptackts efter ett vattenlackage i fastigheten sex manader tidigare. Detta
lackage hade aven lett till en hogre forsakringspremie for féreningen.

Beslutet om avgiftshdjningen fattades av styrelsen den 18 november 2024, dagen
innan kopekontraktet undertecknades.

Vid ytterligare kontakt med féreningens ordférande den 12 mars 2025 framkom
att:

e Foreningen inte kommunicerat att potentiella kdpare inte ska kontakta dem.

e Styrelsen hade informerat andra maklare redan den 6 november 2024 om att
en tvasiffrig avgiftshojning var att vanta, och att diskussioner om tidigarelagg-
ning av stambyte var langt framskridna.

e Ordforanden hittade ingen kommunikation med Maklaren via mejl och hade
inget minne av att ha diskuterat dessa fragor med honom i samband med for-
saljningen.

Ordféranden aterkom den 9 april 2025 med information om att inga telefonsamtal
med Maklaren fanns i ordférandens telefonlogg kring tiden vid forsaljningen.

Vid granskning av kdopekontraktet noterades att den ursprungliga objektsbeskriv-
ningen inneholl texten "Inga planerade avgiftshojningar"”, men att Maklaren hade
tagit bort denna information fran kdpekontraktet innan kontraktsskrivningen.
Maklaren har i efterhand uppgett att detta var ett misstag.

Vid diskussion med Maklaren efter att avgiftshojningen uppdagats, uppgav denne
att han hade fatt information fran féreningen som han inte fick kommunicera vi-
dare eftersom ”“inga beslut hade tagits”. Maklaren hdavdade att han haft kontakt
med ordfoérande via telefon i samband med forsaljningen, men specificerade inte
vilken information det rérde sig om.
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Maklaren uppgav dven att ordféranden skulle ha sagt att om ett stambyte skulle
behova tidigareldggas, kunde det leda till en avgiftshojning. Detta tyder pa att Mak-
laren nagon gang fatt indikationer fran foreningen om att diskussioner om tidiga-
relaggning av stambyten forekom, och borde darmed ha uppmanat dem att sjalva
ta kontakt med foreningen da indikation pa tidigarelaggning av stambyte ar bety-
dande for en kopare.

Vidare havdade Maklaren att han hade ringt ordféranden och stallt de fragor som
de ville stalla och sedan framfort till dem de svar som ordféranden lamnat, vilket
enligt Maklaren garanterade "“farsk” information. | Maklarens stallningstagande till
skadestandsanspraket uppgav han att han cirka tva veckor fére kontraktsskriv-
ningen fatt information om att inga beslutade avgiftshéjningar fanns. Detta skiljer
sig mot vad Maklaren sa i samtalet med dem. Man kan dven forutsatta att en mak-
lare kanner till att eventuella beslut om avgiftshoéjningar brukar tas i slutet av aret
i samband med budgetering och att det darfor ar av extra vikt att ha farsk inform-
ation om nulaget.

| detta fall har Maklaren:

e Aktivt avratt dem fran att kontakta foreningen och darmed motarbetat deras
forsok att undersoka bostadsratten, trots att det fanns indikationer pa viktiga
forandringar.

e Modifierat objektsbeskrivningen genom att ta bort uppgiften om "inga plane-
rade avgiftshojningar" utan att informera dem. Darmed har Maklaren lamnat
felaktig information i kopekontraktet, dar beslutade dndringar av arsavgiften
saknats.

Orsakssamband och skada

Genom att de blivit felaktigt forsakrade om att inga avgiftshdjningar och tidigare-
laggning av renoveringar var beslutade, och genom att Maklaren aktivt hindrat
dem fran att sjalva kontrollera detta, ingick de kopeavtalet under oriktiga forut-
sattningar. Hade de haft korrekt information hade de aldrig fullféljt kopet till det
priset. De hade fatt korrekt information om de kontaktat ordféranden sjalva. Mak-
larens oaktsamma agerande ar darmed en direkt orsak till deras ekonomiska skada.

Kravet om 150 000 kr ar baserat pa:

e Envardeminskning pa 100 000 kr enligt oberoende analys (Fastighetssajten) till
foljd av avgiftshojningen. Utover detta finns risk for ytterligare avgiftshojningar
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pa grund av fastighetens ovintat daliga skick. Ar skicket méklarens fel? Fastig-
hetssajten-modellen bygger pa faktisk forsaljningsstatistik i Storstaden och
anger marknadsvardet vid tva scenarier, se Bilaga 6.

e Endirekt 6kad manadskostnad pa cirka 749 kr per manad till féljd av avgiftshoj-
ningen, som de hade kunnat foérutse om korrekt information hade lamnats.
Detta varderas till en total skada pa cirka 50 000 kr.

Avgiftshojningen pa cirka 749 kr i manaden innebar cirka 9 000 kr per ar. Under
en sexarsperiod summeras detta till cirka 54 000 kr. Fastighetssajten-varde-
ringen (Bilaga 6) visar samtidigt ett marknadsvardetapp om 100 000 kr ndr ma-
nadsavgiften stiger fran 5 161 kr till 5 910 kr. Summan 150 000 kr ar darfor kon-
servativ i forhallande till den faktiska ekonomiska effekten.

Maklaren
Oaktsamhet

Han fornekar att han skulle ha agerat oaktsamt. Han kontrollerade om bostads-
rattsforeningen hade beslutat att h6ja avgiften cirka tva veckor fore kontraktsskriv-
ningen. Denna kontroll genomfordes genom att han fragade bostadsrattsforening-
ens ordférande om det fanns beslutade eller planerade avgiftshdjningar. Vid detta
tillfalle erholl han ett nekande svar. Han har saledes inhamtat information om be-
slutade andringar av arsavgiften i nara anslutning till 6verlatelsen, jfr Fastighets-
maklarinspektionens arende 4.1-1594-14.

Han fornekar att han skulle ha avratt NN-YY fran att kontakta foretradare for bo-
stadsrattsforeningen. Inte heller stammer det att han skulle ha motarbetat NN-
YY:s forsok till undersokning av bostadsratten. Tvartom gor han gallande att han
verkade for att de skulle undersoka bostadsratten.

NN-YY pastar att han genom att felaktigt ha forsdkrat dem om att inga beslutade
avgiftshojningar fanns, aktivt har hindrat dem fran att sjalva kontrollera hur det
forholl sig. Detta fornekar han. For det forsta har han inte forsakrat NN-YY om na-
got annat an att det vid tidpunkten for hans kontroll inte fanns nagra beslutade
eller planerade avgiftshojningar. For det andra medfor det nyss anforda inte att
det har forelegat ett aktivt hindrande fran hans sida pa satt som anmalarna gor
gallande.

Det stammer att objektsbeskrivningen reviderades pa det satt som NN-YY gor gal-
lande. Dock bestrider han att revisionen ar att betrakta som oaktsam eftersom det
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inte har alegat honom att ta in en uppgift om planerade avgiftshojningar i objekts-
beskrivningen.

Det ar ostridigt att bostadsrattsforeningen beslutade att hoja arsavgiften den 18
november 2024. Han hade emellertid vid denna tidpunkt varken en skyldighet att
aterigen kontrollera beslutade andringar av arsavgiften eller nagon vetskap eller
misstanke om att bostadsrattsforeningen hade beslutat att hdja avgifterna. Inte
heller hade han nagon vetskap om att det fanns planerade sadana.

NN-YY gor vidare gallande att han skulle ha uppgett att han vid samtal med fore-
tradare for bostadsrattsforeningen fatt uppgift om att foreningen kunde komma
att hoja avgiften om ett forestdende stambyte skulle tidigarelaggas. Detta medges,
men han bestrider att underlatenhet att informera om detta skulle konstituera
oaktsamhet. Han bestrider daven att uppgiften han fick fran bostadsrattsféreningen
innebar att det fanns planer pa att hoja arsavgifterna. Den uppgift han fick ligger
inom ramen for det uppenbara; styrelsen for en bostadsrattsforening kan fran tid
till annan fatta beslut om att hoja arsavgiften om nagon omstandighet som kraver
det intraffar. Det hor till vad en kdpare av en bostadsratt har att forvanta sig och
har inte medfort en sarskild upplysningsplikt for honom. | varje fall uppfattade han
inte samtalet som att det fanns en plan att hoja avgiften.

Skada

Han bestrider att den pastadda skadan ska berdknas pa det satt som NN-YY har
gjort. De kraver dels 100 000 kr som, savitt far forstas, motsvarar ett prisavdrag
beraknat pa vad bostadsratten hade varit vard om den hade salts med uppgift om
att arsavgiften var 739 kronor hogre, dels 50 000 kronor enligt kapitaliseringsmo-
dellen som motsvarar avvikelsen avseende arsavgiften multiplicerad med faktorn
sex. Ett bifall till det skulle innebara att NN-YY blir dubbelkompenserade. NN-YY
har inte heller visat att de hade fatt kopa bostaden for en lagre kdpeskilling.

Medvallande
Ett eventuellt skadestand ska jamkas, i forsta hand till noll.

NN-YY har underlatit att kontrollera bostadsrattsforeningens ekonomi eller under-
hallsplan, trots att de har haft alla forutsattningar for att gora detta. NN-YY har fatt
erforderlig information men, savitt framgar, inte tagit del av denna.

NN-YY tillade féljande:

Motsdgelser i Mdklarens uppgifter
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| ljudinspelningen uppger Maklaren att han i omedelbar anslutning till telefonsam-
talet mellan honom och NN den 16 november 2024 kontrollerade med féreningens
ordférande om det fanns planerade avgiftshéjningar och hur det sag ut med fram-
tida renoveringar. Detta var tre dagar innan kontraktsskrivning, vilket skulle inne-
bara “farsk” information for dem. | sin inlaga gér Maklaren gallande att kontroll
skedde ungefar tva veckor fore kontraktsskrivningen. Dessa uppgifter ar oféren-
liga. Det senare pastaendet visar ocksa att Maklaren lamnade falsk information i
samband med kopet.

Avradan fran att kontakta féreningen — erkéinnande i inspelningen

| ljudinspelningen erkanner Maklaren att han uppmanade dem att inte sjalva kon-
takta foreningen. Det star i direkt konflikt med hans nuvarande bestridande. Avra-
dan begransade deras undersokning av lagenheten i ett lage dar informationen var
avgorande. Det strider mot upplysnings- och omsorgsplikten i fastighetsmaklarla-
gen.

Orsakssamband och skada

De kopte lagenheten pa felaktiga premisser som direkt orsakats av Maklarens av-
radan fran att undersoka bostadsratten. De hade inte kopt lagenheten om han inte
vilselett dem.

Skadans storlek:
e Vardeminskning: 100 000 kr.
e Merkostnad i kassaflode: cirka 50 000 kr.

Detta ar skilda poster (vardeminskning respektive faktisk levnadskostnad). Om FRN
skulle anse att posterna delvis éverlappar, yrkas i andra hand minst 100 000 kr.

Rénta

Ranta begars fran dagen for reklamationen, den 21 april 2025.
Maklaren tillade foljande:

Motsdgelser i hans uppgifter

Det stammer att han i sitt yttrande till FRN uppgav att han cirka tva veckor fore
kontraktsskrivning kontrollerade med bostadsrattsféreningen om det forelag be-



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida8av11l

slutade eller planerade avgiftshojningar. Det stammer ocksa att han i telefonsam-
tal med NN-YY uppgav att han ringde bostadsrattsforeningens ordférande tre da-
gar fore kontraktsskrivningen. Mot bakgrund av att det har 16pt lang tid, ndstan ett
ar, sedan kontraktsskrivningen dgde rum, har han inte nagra starka minnen av sam-
talet med kravstallarna, vilket forklarar tidigare lamnad uppgift om nar han kon-
trollerade planerade avgiftshojningar. Dock fornekar han att han har farit med
osanning. Det ska sarskilt uppmarksammas att han vid telefonsamtalet inte fick
uppgift om att det forelag nagon planerad eller beslutad avgiftshojning. Vid sadant
forhallande har han inte haft ndgot att informera NN-YY om. Beslutet att hoja av-
giften fattades dessutom den 18 november 2024 och kommunicerades ut till med-
lemmarna den 4 december 2024. Vad NN-YY anfor saknar emellertid rattslig rele-
vans, eftersom det forhallandet att han tre dagar fore kontraktsskrivningen kon-
trollerat eventuella avgiftshdjningar med foreningen snarare ju talar till hans for-
del.

Vad galler NN-YY:s mejl fran foreningen ska foljande sdgas. Av kopian av mejlkon-
versationen mellan bostadsrattsféreningen och en annan fastighetsmaklare, verk-
sam pa annat maklarforetag, framgar att foreningen i vart fall den 6 november
2024 signalerade for en avgiftshojning. Detta mejl har han inte tagit del av forran
vid anhangiggoérandet i FRN.

Avradan att kontakta féreningen — erkéinnande i inspelningen

Maklaren anser att det som sags i inspelningen inte visar att han avradde NN-YY
fran att kontakta foreningen. Vad han sager i inspelningen ar att han fatt uppgift
fran ordféranden att hon framfort dnskemal om att kontakt mellan tilltankta ko-
pare och féreningen skulle ga genom honom. Det medfor inte att det ar styrkt att
han avradde NN-YY fran att kontakta féreningen.

NN-YY yttrade sig 6ver Méaklarens inlaga. Yttrandet aterges inte har, men det har
|lasts och beaktats av namnden.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kdpekontraktet, tva objektsbeskrivningar,
en inspelning av ett telefonsamtal mellan NN-YY och Maklaren samt ett brev fran
Maklarens ombud till NN-YY.

| objektsbeskrivningarna angavs bland annat féljande:

Manadsavgift 4 995 kr
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| ett brev till NN-YY skrev Maklarens ombud bland annat féljande:

Aterkommer med anledning av er reklamation den 21 april 2025.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

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

Kravet pa orsakssamband innebar i regel att dsidosattandet ska ha varit en néd-
vandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord: skadan skulle inte
ha uppstatt om maklaren hade agerat riktigt.

Det ar normalt den skadelidande som maste kunna bevisa dessa tre omstandig-
heter: avsikt eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Orsakssamband och
skada behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav till-
lampas.

Beslutad avgift

Enligt 3 kap. 15 § fastighetsmaklarlagen ska méaklaren redovisa manadsavgiften i
objektsbeskrivningen. Méaklaren ska dven redovisa sadana dndringar av avgiften
som ar beslutade, men som annu inte tratt i kraft.

| objektsbeskrivningen angavs manadsavgiften till 4 995 kr. Parterna ar 6verens om
att den uppgiften var felaktig. De forefaller ocksa dverens om att den beslutade
avgiften vid tidpunkten for kopet var 5 744 kr

Maklaren ska kontrollera den gallande avgiften och beslutade dandringar i nara an-
slutning till kopet. | praxis har godtagits att kontrollen gors omkring 14 dagar foére
kdpet, se FRN 25/23 och Fastighetsméaklarinspektionens beslut i drende 4.1-1594-
14.

Parterna ar 6verens om att hojningen av avgiften beslutades sa sent som dagen
fore kopet. Det innebar att Maklaren inte agerade oaktsamt da han redovisade fel
manadsavgift.

Uppgift om planerade éindringar av avgiften
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Parterna ar 6verens om att Maklaren fére kopet uppgav att det inte fanns nagra
planerade héjningar av manadsavgiften. Maklaren har tillagt, som namnden upp-
fattat det, att han fick den informationen fran foreningen tre dagar fore kdpet och
i vart fall inte tidigare an cirka tva veckor fore kopet.

Som namnts beslutade foreningen om en héjning dagen fére kopet. Att hdjningen
da inte skulle ha varit planerad cirka tva veckor fore kopet kan inte garna ha varit
riktigt. Maklarens besked maste ha varit felaktigt.

En maklare ar inte skyldig att forska efter planerade avgiftshojningar. Om maklaren
anda véljer att uttala sig om planerade hojningar, gors det pa eget ansvar.

Maklaren har inte visat att han fick information fran féreningen om att det inte
fanns nagra planerade avgiftshojningar, och inte heller att han av nagot annat skal
hade fog for att tro att uppgiften var riktig. Det far darmed anses utrett att han
lamnade den felaktiga uppgiften av oaktsamhet.

Orsakssamband och skada

Enligt namndens mening kan det antas att vetskap om den planerade avgiftshoj-
ningen paverkade priset for bostaden.

Skadan kan enligt namndens praxis berdknas som den manatliga avgiftshojningen
under fem ar. Skadan uppgar darmed till 44 940 kr (749 X 12 X 5).

Jdmkning
Nagot skal att jamka skadestandet har inte framkommit.
Ranta

Drojsmalsranta enligt 6 § rantelagen utgar 30 dagar fran det att den skadelidande
kravt ersattning och lagt fram utredning som med hansyn till omstandigheterna
skaligen kan begaras.

Av utredningen framgar att krav och utredning framstalldes den 21 april 2025. Det
innebar att ranta ska utga fran den 21 maj 2025.
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Pa ndmndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas Riksfor-
bund, Annika Wilow Sundh, Konsumentvéagledarnas forening, Johan Nordenfelt, fastig-
hetsmaklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsméaklarrepresentant. Arendet
har foredragits av jur kand Dag Jensen. Namndens beslut dr 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.



