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Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen PD

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 659 700 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. For egen del har han begart att ett eventuellt skadestand i den del
det avser vindsutrymmet eller kallaren ska jamkas till noll.

BAKGRUND

Den 16 juni 2021 kopte NN och YY ("NN-YY”) ett bostadsrattsradhus i Forstaden
for 5900 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
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Enligt NN-YY agerade Maklaren oaktsamt i tre avseenden. Dels genom att lamna
felaktig information om ratten att nyttja husets vind, dels genom att lamna felakt-
iga uppgifter om biarean i kdllaren och ratten att nyttja delar av kallaren, dels ge-
nom att underlata att upplysa om vissa otillatna installationer i bostadsrattshuset.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfér den anser att NN-
YY inte har ratt till ersattning.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Sammanfattning

Tvisten géller att Maklaren, trots tydlig information fran bostadsrattsféreningen,
underlat att vidarebefordra kdanda risker och i stallet valde att marknadsfora sélja-
rens uppgifter utan nédvandig kontroll.

Den 9 maj 2021 informerades Maklaren av foreningens ordférande om att vinden
inte var upplaten, att flera otillatna installationer fanns i lagenheten samt att dessa
kunde medfoéra aterstallningskrav riktade mot framtida kopare. Trots detta presen-
terades vinden i prospektet som ett mojligt nyttjandeutrymme efter stammobe-
slutet och biytan i kdllaren angavs enligt saljarens uppskattning utan ytterligare
kontroll fran Maklarens sida, trots att den inte fanns i foreningens ekonomiska
plan.

Forst genom foreningens besiktning den 24 oktober 2022 och kravbrev den 21 sep-
tember 2023 stod det klart att dessa utrymmen och installationer var otillatna och
skulle aterstallas.

Maklaren var skyldig att informera dem om forhallanden av betydelse for kopet.
Forekomsten av redan kanda otillatna atgarder — och darmed en hog risk for ater-
stallningskrav — var en sddan avgoérande omstandighet. Genom sin underlatenhet
orsakade Maklaren att de fick en felaktig bild av bostadens omfattning, vilket lett
till aterstallningskrav, férlorade kvadratmeter, en betydande vardeminskning samt
nddvandiga ombudskostnader.
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Bakgrund

e Den 9 maj 2021: Foreningen, genom ordférande DL, informerade Maklaren via
mejl om att vinden inte var upplaten, att en vindslucka saknade godkannande,
samt att otillatna installationer (bland annat fasad-el och golvvarme i kok) ut-
forts utan tillstand. | mejlet framhalls ocksa att otillatna atgarder kunde leda till
aterstallningskrav mot framtida kopare.

e Den 31 maj 2021: Visning dar de hade forsta kontakten med Maklaren.
e Den 16 juni 2021: Kbpet av bostadsratten genomfordes via Maklaren.
e Den 3 september 2021: Tilltrade skedde.

e Den 24 oktober 2022: Féreningen lat genomfdra en sarskild besiktning som do-
kumenterade fler otillatna fordandringar, bland annat att soprumsnischen
byggts om till badrum, att radiator och elinstallationer utforts utan tillstand i
kallaren samt att vinden inretts i strid med foreningens regler.

e Den 21 september 2023: Féreningen skickade kravbrev om aterstdllande och
avflyttning fran de aktuella utrymmena.

e Den 24 november 2023: Reklamation riktades mot maklaren.

e Den 5 juli 2024: Forlikning med foreningen.

e Den 12 november 2024: De framstallde ett preciserat krav till Maklaren.
Grunder fér deras anmdlan

Vindsutrymmet

Den 9 maj 2021 informerade féreningens ordférande Maklaren om att vinden inte
var upplaten och att anvandning saknade godkdnnande. | samma mejl ndmnde
ordféranden dessutom att det redan fanns flera andra otillatna installationer i |a-
genheten och framholl uttryckligen att sadana atgarder kunde leda till aterstall-
ningskrav riktade mot framtida kdpare. Syftet med informationen var att den skulle
vidarebefordras till kommande kdpare sa att dessa var medvetna om riskerna.

Trots att Maklaren redan fore visningen fatt konkret vetskap om otillatna installat-
ioner och att foreningen kunde krava aterstallning, vidarebefordrades inte inform-
ationen. Som kopare kunde de omaijligt upptacka dessa brister sjalva, eftersom de
inte rorde bostadens fysiska skick.
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Trots denna vetskap presenterade Maklaren vinden i prospekt och annonser som
ett potentiellt nyttjandeutrymme, med stahojd och en golvyta pa cirka 20 kvm en-
ligt sdljarnas information. Den begransning som namndes framstalldes framst som
en formalitet — ett stammobeslut som behovde fattas — snarare an en faktisk ratts-
lig begransning.

For att forstarka denna bild hanvisade maklaren enbart till ett senare mejl fran for-
eningen den 16 maj 2021 och uteldmnade informationen fran den 9 maj 2021, dar
foreningen uttryckligen framholl att otillatna atgarder kunde leda till aterstall-
ningskrav riktade mot koparen.

Vittnesattesten fran CG, davarande styrelseledamot, bekraftar dessutom att Mak-
laren under visningen tonade ner riskerna och gav intryck av att frdgan om vinden
i praktiken bara handlade om en formalitet. Detta stods daven av mejlkonversation-
erna mellan YY och CG.

Det arinte tillrackligt att n6ja sig med en allman reservation i objektsbeskrivningen
nar maklaren redan hade fatt konkret information fran foreningen om att vinden
inte fick nyttjas. Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen (2011:666) ("FML”) vager kand
och specifik information alltid tyngre an generella reservationer. Fastighetsmaklar-
inspektionen (FMI) har i praxis, bland annat drendet 23-0704, klargjort att en mak-
lare inte kan friskriva sig fran ansvar genom reservationer nar det finns konkreta
skal att ifragasatta uppgifterna.

Genom krav fran foreningen och forlikningen den 5 juli 2024 faststalldes att vinden
inte ingar i bostadsratten och skulle aterstéllas. For dem innebar det att en yta de
uppfattat som en del av bostaden gick forlorad, med direkt vardeminskning som
foljd.

Felaktigt angiven bo- och biarea

Av objektsbeskrivningen framgar att biytan om cirka 20 kvm angavs “enligt sélja-
ren” med tillagget att ytan inte fanns upptagen i féreningens ekonomiska plan.
Denna formulering visar att Maklaren redan vid framtagandet av prospektet var
medveten om att uppgiften saknade stod i foreningens handlingar.

Den ekonomiska planen redovisar bostadsytan for varje lagenhet men innehaller
inga biytor for deras bostad. Deras lagenhet anges dar med 82 kvm boarea, men
nagon biyta om cirka 20 kvm anges inte. Planen innehaller dessutom en reservat-
ion om att ytorna inte nddvandigtvis foljer dagens matstandard. En maklare vet att
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ekonomiska planer ofta ar schablonmassiga och ofullstandiga dokument, och det
kan darfor aldrig utgéra en faktisk kontroll att enbart hanvisa till planen.

Dartill hade Maklaren kunnat och bort kontrollera uppgifterna mot féreningens
stadgar. Av dessa framgar att forandringar av kallarutrymmen, installationer samt
inredning av vindar kraver styrelsens tillstand. Nar Maklaren redan fatt information
om flera otillatna installationer borde en sadan kontroll ha framstatt som noédvan-
dig.

Sarskilt anmarkningsvart ar att Maklaren redan den 9 maj 2021 fatt information
fran foreningens ordférande om att tre otillatna installationer redan fanns i huset
och att dessa kunde leda till aterstallningskrav riktade mot framtida kopare. Redan
kdanda overtradelser visade att risken for fler olovliga atgarder i bostaden var hog,
vilket ytterligare forstarkte behovet av en noggrann kontroll av sdljarens 6vriga
uppgifter.

Det ar dessutom vasentligt att bostaden ligger i Gamla stadsdelen, som ar ett kul-
turklassat omrade dar Storstadens stadsmuseum har utfardat sarskilda riktlinjer
for att bevara omradets ursprungliga karaktar. Sadana riktlinjer innebar att férand-
ringar av byggnader och utrymmen ar sarskilt kdnsliga och att risken for aterstall-
ningskrav ar hogre. Maklarens skyldighet att agera kritiskt och noggrant var dar-
med sarskilt framtradande i detta fall.

Attidetta lage anda fora vidare en uppgift om biyta utan ytterligare kontroll strider
mot omsorgsplikten i 8 § FML.

Trots att biytan saknade stod i foreningens handlingar valde Maklaren att mark-
nadsfora uppgiften i prospektet. Genom att presentera den pa samma satt som
ovriga fakta om bostaden, med endast en allman reservation om att uppgiften kom
fran saljaren, fordes ansvaret i praktiken over pa dem som kopare. Detta ar inte
forenligt med den sjalvstandiga upplysningsskyldigheten enligt 16 § FML.

Prospektet var dessutom sarskilt vilseledande genom sitt bild- och planritnings-
material. Kallarplanet framstalldes i planritningen och i bildmaterialet i objektsbe-
skrivningen som ett inrett sovrum med tillhérande badrum och férrad, trots att
delar av dessa ytor varken omfattades av upplatelsen eller var godkanda enligt for-
eningens regler. Denna framstallning forstarkte intrycket av att biytan var en inte-
grerad del av bostaden och neutraliserade i praktiken den reservation som angavs
i texten.
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FMI har, bland annat i arendet 23-0704, understrukit att en maklare inte kan frisk-
riva sig fran ansvar genom reservationer nar det finns konkreta skal att ifragasatta
uppgiften. Har fanns bade en ekonomisk plan som inte innehdll nagra biytor, tyd-
liga begransningar i stadgarna och konkreta varningssignaler fran féreningen om
otillatna installationer.

Den 24 oktober 2022 konstaterade en sarskild besiktning att en soprumsnisch hade
byggts om till badrum, att bergrummet inretts med installationer och att andra
otilldatna atgarder utforts. Foreningens kravbrev av den 21 september 2023 alade
dem att aterstdlla och avflytta fran dessa utrymmen.

Genom forlikningen den 5 juli 2024 faststalldes bland annat att badrummet skulle
rivas och soprumsnischen aterstallas av foreningen, medan de stod foér kostna-
derna for nya ytskikt. Bergrummet fick endast nyttjas som kallforrad.

Problemet ar alltsa inte en marginell skillnad i kvadratmetermatt, utan att delar av
bostaden var obehorigt inredda och inte upplatna. Detta medforde bade aterstall-
ningskostnader och en tydlig vardeminskning, vilket framgar av varderingsutlatan-
det.

Om undersodkningsplikten

De ar medvetna om att kdpare har en undersokningsplikt, men den tar i forsta
hand sikte pa bostadens fysiska skick — exempelvis fukt, mogel eller byggnadskon-
struktion — och inte pa rattsliga fragor som upplatelseformer eller otillatna install-
ationer. Enligt 4 kap. 19 § jordabalken, som analogt tillampas pa bostadsratter, gal-
ler undersokningsplikten endast sadant som kan upptdckas genom noggrann be-
siktning. Rattsliga och administrativa fel ligger utanfor vad en lekman rimligen kan
upptacka.

Redan den 9 maj 2021 fick Méaklaren fran foreningens ordférande tydlig informat-
ion om tre otillatna installationer: vindslucka till ett utrymme som inte var uppla-
tet, el pa fasad samt vattenburen golvvarme i kok. | samma mejl framholls uttryck-
ligen att otillatna atgarder kunde medfora aterstallningskrav riktade mot framtida
kopare. Nar en maklare har vetskap om flera redan utférda évertradelser, forelig-
ger en konkret risk att dven andra uppgifter fran saljarna ar felaktiga. Enligt 8 § FML
borde Maklaren i det laget ha forhallit sig kritisk och kontrollerat séljarens ovriga
uppgifter mot féreningens handlingar.

Trots denna riskbild néjde sig Maklaren med att féra vidare saljarens uppskatt-
ningar om biyta och kallarutrymmen, utan att informera dem om riskerna. Det ar
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inte rimligt att som kopare forsta att exempelvis ett kdllarbadrum var olovligt in-
rett, sarskilt nar kallarutrymmena diskuterades vid avtalsskrivningen i samband
med fukt- och radonfragor — utan att Maklaren papekade nagot. Detta innebar ett
asidosattande av upplysningsskyldigheten enligt 16 § FML.

Att hanvisa till en generell reservationsklausul i kdpeavtalet kan inte andra denna
bedomning. Enligt 36 § avtalslagen far oskaliga standardvillkor jamkas eller lamnas
utan avseende, sarskilt om de anvands for att satta en lagstadgad informations-
skyldighet ur spel. En allman reservation kan aldrig ersatta konkret och kand in-
formation som maklaren redan hade tillgang till.

Som stod kan dven hanvisas till FMI:s praxis, bland annat darendet 23-0704, dar en
maklare varnades for bristande kontroll och otydliga handlingar. FMI har tydligt
markerat att en maklare inte kan friskriva sig fran ansvar genom reservationer nar
det finns skal att ifragasatta uppgifterna.

Sammantaget framstar det som att Maklaren, trots konkreta varningssignaler bade
i mejlet den 9 maj 2021 och i den ekonomiska planen, valde att marknadsfora sal-
jarens uppgifter utan narmare kontroll. Detta ar en del i det monster av bristande
noggrannhet som praglar hela formedlingen och som lett till skada.

Om varderingsutlatandet

Varderingsutlatandet ar upprattat av fastighetsmaklaren PK. Bedomningen bygger
pa marknadsdata och erfarenhet av jamférbara objekt i omradet.

| utlatandet anges skadan enligt féljande:

e Vind: 200 000 kr (cirka 10 000 kr/kvm, baserat pa aktuella marknadspriser for
ravindsyta).

e Bergrum: 50 000 kr (uppskattat marknadsvarde for forvaringsytan som inte till-
hor bostadsratten).

e Badrum: 250 000 kr (200 000 kr motsvarande kostnad foér nytt badrum samt
50 000 kr for forlorad yta och marknadspaverkan av minskad badrumsstorlek).

Om ombudskostnaderna

De ombudskostnader de begar ersattning for ar en direkt foljd av Maklarens bris-
tande upplysningar. Utan hans agerande hade de inte tvingats in i tvisten med bo-
stadsrattsforeningen och inte heller behovt driva en tvist gentemot Maklaren sjalv.
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Ombudskostnaderna omfattar dels tvisten som uppstod med féreningen och sal-
jarna, dels tvisten som uppstod med maklaren.

| bada fallen har ombudet varit nédvandigt for att de som konsumenter ska kunna
tillvarata sina rattigheter och foérsvara sig mot de krav som uppstod till foljd av
Maklarens brister.

Tvisten med foreningen hade aldrig uppstatt om Maklaren ldmnat korrekt inform-
ation redan vid kopet. Kostnaderna ar darmed en naturlig och forutsebar foljd av
Maklarens underlatenhet och bor ersattas i sin helhet.

Ekonomisk skada

e Vindsutrymme: 200 000 kr.

e Bergrum: 50 000 kr.

e Badrum: 250 000 kr

e Ombudskostnader, tvist mot férening och saljare: 108 155 kr.
e Ombudskostnader, tvist mot Maklaren: 51 545 kr.

Summa: 659 700 kr.

Maklaren

Reklamation har inte skett inom skalig tid

Reklamation framférdes den 24 november 2023, vilket inte ar inom skalig tid. NN-
YY fick tilltrade den 3 september 2021. Den 24 oktober 2024 genomfdrdes en be-
siktning av bostadsratten. | besiktningsprotokollet patalade besiktningsmannen
flera brister, vilka namndes i NN-YY:s reklamation, varfor de senast vid detta till-
falle bort inse de omstandigheterna som ligger till grund for deras krav.

Vindsutrymmet

| objektsbeskrivningen anges foljande:
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0BS!

I ett av sovrummen pa dvre plan finns en lucka upp till ett vindsutrymme med stahojd samt en
golvyta pa cirka 20 kvm

Uppgifter inhamtade fran foreningen 16 maj 2021

"Vad vi kan se finns inte vindsutrymmet upplatet for den boende enligt den ekonomiska plan som
upprattades nar Brf foreningen bildades. Utrymmet tillhor foreningen och om det skall upplatas
for den boende sa krévs inte bara styrelsens godkannande utan ocksa stammobeslut. Detta dé ev
upplételser av vindsutrymmet péverkar andelstal och i forlangningen manadsavgiften."

Information fran agaren

Det finns idag en motion inlamnad till styrelsen som galler just fragan om boendes rétt och
méjligheter att i framtiden kunna 6ppna upp vindarna sa dom som vill och har mojlighet kan nyttja
detta utrymme

Det kommer att finnas méjlighet att se vinden i anslutning till visning. Vindsluckan kommer sen till
tilltradet i samrad med bostadsrattsforeningen att stangas, plomberas tills fragan om
nyttjanderatt ar utredd!

Informationen i objektsbeskrivningen kom fran foreningens ordférande och skick-
ades till honom via mejl den 16 maj 2021. Det ar den enda information om vinden
han fatt, bortsett fran en motion till stdmman for sommarhalvaret 2021, som be-
rorde vindarna. Det framgar tydligt av texten i objektsbeskrivningen att vindsut-
rymmet inte ar upplatet utan tillhor foreningen. NN-YY:s hanvisning till ett samtal
med tidigare styrelsemedlemmar, som skedde mer an tva ar efter tilltrade, visar
inte att han fick nagon annan information vid férmedlingstidpunkten. NN-YY har
inte heller utvecklat vilken typ av beslut som skulle ha fattats innan bostadsratten
lades ut till forsaljning.

Betraffande skadan kan ndmnas att informationen i objektsbeskrivningen inte klar-
gor om NN-YY har ratt att nyttja vindsutrymmet i framtiden, och han har inte [am-
nat nagon garanti om detta. Darmed kan NN-YY inte ha utgatt fran att de skulle fa
nyttja vindsutrymmet, vilket gor en ersattning baserat pa forlorat vindsutrymme
felaktig. Yrkat belopp om 200 000 kr bestrids darfor.

Om nyttjandet av vindsutrymmet var viktigt for NN-YY, lag det dessutom inom de-
ras undersokningsplikt att underséka detta narmare, sarskilt nar objektsbeskriv-
ningen inte gav nagra tydliga besked. Alternativt far NN-YY anses ha beaktat oviss-
heten om vindsutrymmet nar de bestamde priset de var villiga att betala for bo-
stadsratten.

Biytan

| objektbeskrivningen anges foljande:

- BIA 20 kvm &r uppskattad yta fran saljarma som avser inredd kallare. Den star ej med i den
ekonomiska planen!
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Han fick information fran séljaren att 20 kvm av kallaren utgjorde biyta. Vid kontakt
med saljaren och foreningen har han fatt forklarat att man utgar fran en viss be-
rakningsmodell och uppgifter i den ekonomiska planen for att rakna ut biytan, vil-
ken varierar mellan husen i féreningen. NN-YY:s hanvisning till telefonsamtalet
med tidigare styrelseordféranden CG bekraftar att utrymmet i kdllaren ar en upp-
skattad yta som kan raknas ut “baklanges” och ingar i upplatelsen. Det ar inte hans
ansvar att mata upp ytan, och han hade inga skal att betvivla saljarens uppgift om
att biytan uppgick till 20 kvm. Dessutom har han tydligt angett i objektsbeskriv-
ningen att uppgiften kom fran saljaren och att den inte uttryckligen stod i den eko-
nomiska planen. Det har heller inte pastatts i objektsbeskrivningen att denna yta
skulle vara upplaten.

Som han uppfattar det ingar alltsa viss biyta i upplatelsen, men hur mycket som
ingar har NN-YY inte narmare klargjort. Forlikningsavtalet mellan féreningen och
NN-YY visar att NN-YY far nyttja bergrummet och ytan i kdllaren som badrum efter
visst aterstallande. Hur NN-YY menar att det foreligger en skada motsvarande av-
saknaden av ett badrum och bergsutrymmet ar darfor svarbegripligt.

Om NN-YY menar att skadan motsvarar avsaknaden av 20 kvm biyta, forutsatter
det att ingen biyta ingar i upplatelsen och underlag som visar vad det har haft for
eventuell vardepaverkan vid forsaljningstidpunkten. Dessutom maste man ta han-
syn till att NN-YY fortfarande har ratt att nyttja utrymmena enligt forlikningsavta-
let. Bortsett fran att det i ett sddant fall kan ifragasattas om det har haft nagon
vardepaverkan alls, har NN-YY inte presenterat nagra sadana underlag.

Om biytans storlek var viktig for NN-YY, lag det inom deras undersékningsplikt att
undersoka detta narmare, sarskilt med tanke pa hur uppgiften om 20 kvm biyta
presenterades i objektsbeskrivningen. Objektsbeskrivningen innehaller reservat-
ion om att areauppgifter kan vara felaktiga och att koparen bor vidta en uppmat-
ning fore kopet om area ar av betydelse. Alternativt far NN-YY anses ha beaktat
ovissheten om antal kvm biyta nar de bestamde priset de var villiga att betala for
bostadsratten.

De pdtalade felen

NN-YY har hanvisat till en mejlkonversation mellan hans assistent och féreningens
ordférande samt anfort att han med anledning av mejlet borde ha upplyst speku-
lanterna om de felaktiga installationer som patalades. Med anledning av mejlet
bestamde han sig for att pausa forsaljningen i avvaktan pa att saken skulle redas
ut. Saljaren atog sig att atgarda de felaktiga installationerna som patalats av styrel-
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seordféranden och han hade ingen anledning att betvivla det. Styrelseordfdran-
dens svar den 18 maj 2021 kan inte tolkas pa annat satt an att han var n6jd med
de atgarder som saljaren atog sig att genomfdra och att saken darmed var utage-
rad.

Ombudskostnaderna

Ombudskostnaderna ar inte orsakade av hans agerande.
NN-YY tillade i huvudsak foljande:

Reklamation

Maklaren havdar att reklamationen inkom foér sent och att de redan vid férening-
ens besiktning den 24 oktober 2022 borde ha insett de brister som sedermera
ledde till tvisten. Detta ar ogrundat.

Besiktningen ar 2022 var en teknisk kontroll bestalld av foreningen och de deltog
endast for att [amna tilltrade. Protokollet skickades aldrig till dem och det finns
heller ingen skyldighet for en bostadsrattshavare att pa eget initiativ begara ut
handlingar som tillhor féreningens interna forvaltning. Sandlistan visar att endast
foreningens representanter, MW och CG, samt forvaltaren ER mottog dokumentet.
Forst den 21 september 2023, nar foreningen skickade sitt formella kravbrev fick
de kdnnedom om att atgarder kravdes av dem.

Reklamationen till Maklaren den 24 november 2023 skedde drygt tva manader se-
nare, inom ramen for skalig tid enligt 26 § fastighetsmaklarlagen (2011:666).

Arendet var komplext och rorde juridiska fragor — till exempel en yta som tog i
ansprak utan tillstdnd — i ett kulturklassat omrade. Flera fel hade olika karaktar
(vindsutrymme, vatrum, VVS, el), och det krdvdes tid att anlita kvalificerad juridisk
hjalp med relevant kompetens.

Vindsutrymmet och mdklarens informationsplikt

Maklaren menar att informationen om vinden var tillracklig och att han inte hade
anledning att agera ytterligare, eftersom foreningens utredning annu inte var av-
slutad vid formedlingstillfallet. Han menar ocksa att han enbart fick informationen
angaende vinden bara i ett mejl den 16 maj 2021.

| borjan av maj 2021 fick Maklaren en tydlig varning. | ett mejl den 9 maj 2021
berattade ordféranden DL att tre otillatna installationer identifierats — vindslucka
till icke-upplatet utrymme, elinstallation pa fasad samt vattenburen golvvarme —
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och att Maklaren darfér hade informationsplikt gentemot tilltankta kdpare och att
otillatna installationer kunde leda till aterstallningskrav. Detta mejl har Maklaren
valt att bifoga till sitt yttrande, vilket visar att han tagit del av det.

Detta var inte ett antagande utan en konkret rattslig risk, och en ekonomiskt avgo-
rande upplysning, eftersom ett aterstallningskrav innebar direkta kostnader och
vardeminskning.

Denna information saknas helt i mejlet den 16 maj 2021, vilket innebar att Makla-
ren inte kan ha haft ett komplett underlag om han endast beaktade den senare
kommunikationen.

Som framgar av mejltraden som Méklaren gett in, reagerade han omedelbart. Den
10 maj 2021 skrev han att han pausade forsaljningen med anledning av mejlet och
tog bort planerade visningar tills fragan var utredd. Det visar att han forstod inne-
bérden av riskinformationen.

Trots detta aterupptogs forsaljningen redan den 18 maj 2021, utan att nagon ny
uppgift eller utredning tillkommit fran foreningen. Tvartom: ordféranden DL skrev
den 16 maj 2021 att “luckan kan vara kvar men bor pa lampligt satt plomberas.”
Formuleringen [amnar inget utrymme for tolkning: luckan fick finnas kvar rent fy-
siskt men skulle hallas stangd tills vidare. Saljaren svarade den 17 maj 2021 att
plomberingen skulle ske i samband med att de lamnade bostaden (tilltradesdatum
den 3 september 2021). Méaklaren pastar att DL:s mejl den 18 maj 2021 “kan inte
tolkas pa annat satt dn att han var nojd med de atgarder som Saljaren atog sig att
genomfora och saken var darmed utagerad”, samtidigt som DL i mejlet bara skrev
att han “uppskattar dialogen och beskedet”.

Ingenting i denna mejlvaxling antyder att féreningen godkant att vinden kunde vi-
sas for spekulanter eller anvandas som séljargument. Det star klart att DL bara god-
kdnde att de kunde ateruppta forsaljningsprocessen, eftersom det var det Makla-
ren bad om i sitt mejl den 10 maj 2021.

Under visningen var risken for aterstallningskrav konkret eftersom takluckan annu
inte var plomberad. Denna risk kommunicerades inte till dem. Vinden presentera-
des inte som ett olovligt utrymme utan som en framtida tillgang. Den lyftes fram
pa tva stdllen i prospektet, vilket visar att den hade en central roll i forsaljnings-
strategin.

Under rubriken ”Sovrum” stod féljande:
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“Har finns en lucka upp till vindsutrymme med stdhdjd samt en golvyta pa cirka 20
kvm. OBS se ytterligare info under 6vrigt.”

Under rubriken ”Ovrigt”:

“Det kommer att finnas maojlighet att se vinden i anslutning till visningen. Vindsluckan
kommer sen till tilltradet i samrad med bostadsrattsforeningen att stangas/plombe-
ras tills fragan om nyttjanderatt ar utredd.”

Formuleringen i objektsbeskrivningen skapade en tydlig och vilseledande kontrast
mellan innehallet och verkligheten. Den |at ofarlig, ndstan administrativ, och skap-
ade en uppfattning om att det handlade om en tillfallig atgard.

Takluckan plomberades inte innan visningen den 31 maj 2021. Vid tillfallet upp-
muntrades i stallet spekulanterna att ga upp pa vinden och titta pa den attraktiva
ytan, i direkt strid med féreningen som via ordféranden DL uttryckligen motsatt sig
att vinden skulle visas. Detta styrks av vittnesattesten fran CG. Nar de senare till-
tradde bostaden, den 3 september 2021, var luckan fortfarande inte plomberad
och risken for aterstallningskrav overfordes till dem.

Den atgard som Maklaren angett som utford hade alltsa inte genomforts.

Sammantaget visar mejlen, prospektet och vittnesmalet att Maklaren hade kdnne-
dom om riskerna, pausade forsaljningen och sedan valde att ateruppta den, utan
att informera nagon om riskerna. Det ar inte passivitet, det ar selektiv informat-
ionshantering.

Att medvetet visa ett icke upplatet utrymme i syfte att 6ka bostadens attraktions-
kraft, samtidigt som risken for aterstallningskrav var kind men utelamnades, utgor
vilseledande marknadsforing. | FMI 23-0704 fastslogs att aven formellt korrekta
uppgifter blir vilseledande nar de presenteras pa ett satt som bagatelliserar ett
rattsligt hinder.

Kdllarplanet och kontrollplikten

Maklaren menar att uppgiften om biytan grundades pa séljarens information och
att han darfor inte kan hallas ansvarig for felaktigheten. Om de som kbéparna var
intresserade av matt Iag det inom deras undersékningsplikt.

Maklarens forsvar missar karnfragan. Det handlar inte om biytans exakta storlek
utan om att flera ytor redan vid visningstillfallet inte ingick i bostadsratten, nagot
Maklaren hade kunnat upptacka om han fullgjort sin kontrollplikt i en situation dar
tydliga varningssignaler redan forelag.
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| prospektet angavs “ca 20 kvm biyta enligt saljaren”. Maklaren visste att biytan
om 20 kvm inte framgick av den ekonomiska planen, en uppgift som i sig borde ha
motiverat kontroll. Denna kontrollplikt var dessutom kraftigt skarpt, da Maklaren
vid tidpunkten for forsaljningen visste att det var foreningen (inte sdljaren) som
hade avslojat de olovliga installationerna i bostaden och varnat for aterstallnings-
krav (den 9 maj 2021). Detta skapade en tydlig intressekonflikt dar Maklaren hade
all anledning att betvivla saljarens 6vriga uppgifter. Féreningens stadgar, tillgang-
liga for alla medlemmar, anger att forandringar av kallar- och vindsutrymmen kra-
ver styrelsens tillstand. Dessutom ligger bostaden i det kulturklassade omradet
Gamla stadsdelen, dar sarskilda tillstandsregler galler och dar avvikelser kan leda
till aterstélliningskrav. En erfaren maklare hade darmed bort forsta att saljarens
uppgifter kravde sarskild kontroll.

Enligt FMI 25-0992 och FMI 24-0875 ska maklaren kontrollera uppgifter om ytor
och anvandning nar forutsattningarna ar osakra. Trots dessa sammantagna var-
ningssignaler finns inget som tyder pa att Maklaren kontaktade foreningen om kal-
larplanet eller pa annat satt verifierade om utrymmena var upplatna och tillatna.
Att anda valja att ange en sédljaruppgift om biyta utan att utféra en narmare kon-
troll var ett brott mot kontrollplikten enligt 8 § FML (2011:666).

Reservationen ”“enligt sdljaren” undanrdjer inte maklarens kontrollplikt nar det
finns anledning till tvivel, vilket FMI tydligt slagit fast i flera beslut, bl.a. FMI 23-
0704, 24-0875, 25-0917, 25-0992.

Besiktningen den 24 oktober 2022 visade senare att en soprumsnisch byggts om
till badrum och att bergrum inretts med el och radiator utan tillstand. Féreningens
kravbrev den 21 september 2023 dlade dem att aterstdlla och avldgsna installat-
ionerna.

Maklarens hanvisning till deras undersokningsplikt avseende biytans storlek ar ir-
relevant och missar kdrnfragan. Deras anmalan ror inte ett matfel, utan rattsliga
fel och vilseledande marknadsforing. Duschutrymmet var olovligt ianspraktaget
utan tillstand. Bergrummets faktiska, tilldatna anvandning (som kallforrad) var
starkt begransad och motsvarade inte den funktion som marknadsfordes. En kopa-
res undersokningsplikt aktiveras forst nar maklaren har lamnat fullstandiga och
kompletta uppgifter och den omfattar inte att utreda dolda rattsliga fel (som av-
saknad av tillstand) eller att kontrollera en ytas formella anvandningsratt mot for-
eningen. Daremot, nar Maklaren redan hade kdnda varningssignaler (vinden och
golvvarmen), hade han en skarpt kontrollplikt att verifiera just sadana uppgifter.
Enligt FMI:s praxis (jfr FMI 25-0992 och FMI 24-0875) vager denna plikt tyngre an
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saljarens uppgifter, och den skarps ytterligare nar bostaden omfattas av sarskilda
tillstandsregler, som i detta fall (jfr FMI 25-0917).

Pastaendet att de “fortfarande har tillgang till ytorna efter vissa aterstallande” ar
bade vilseledande och trivialiserande. Det ar inte vanligt underhall av en bostads-
ratt de blivit dlagda att utfora, utan en omfattande tvangsrenovering av badrum-
met, dar ett fungerande duschutrymme rivits bort och férsvunnit och dar bergrum-
met nu endast far nyttjas som kallférrad samt att en franluftflakt avinstallerats. Det
handlar inte om kosmetiska justeringar, utan om en faktisk fysisk férandring av bo-
stadens planlosning, som bland annat paverkar de forvaringsmoéjligheter som visa-
des upp vid visningen.

Orsakssamband och adekvat kausalitet

Maklaren menar att det saknas ett tydligt orsakssamband mellan hans agerande
och den skada de gjort gallande.

Sambandet ar direkt och obestridligt. Om Maklaren hade informerat om de olov-
liga installationerna, om foreningens varning och om risken for aterstallningskrav,
hade de aldrig hamnat i en tvist med féreningen eftersom kopet inte hade genom-
forts med denna vetskap. Om Maklaren hade tillhandahallit denna information,
hade det varit klart fér dem vid visningen att kop av en bostad med en sa hog juri-
disk risk var uteslutet. Maklaren dolde aktivt dessa stora juridiska risker och omoj-
liggjorde darmed deras riskbedémning.

Maklaren havdar att saken var “utagerad”, detta baserat pa hans personliga tolk-
ning av styrelseordférandens svar den 18 maj 2021 och saljarens |6fte. Denna tolk-
ning ar i sig ett allvarligt asidosattande av maklarens kontrollplikt. D& maklaren re-
dan hade mottagit en skarp varning den 9 maj 2021, var hans plikt skarpt. God
fastighetsmaklarsed (jfr FMI 20-0217) kravde att han sakerstallde att de felaktiga
installationerna faktiskt var atgardade och att féreningen formellt godkant detta.
Han var skyldig att inhamta bevis, inte forlita sig pa en generisk halsning och ett
partslofte.

Dessutom, dven om Maklaren felaktigt hade trott att felet var atgardat, var han
anda skyldig att upplysa oss om den ursprungliga risken. Enligt praxis (jfr. FMI 20-
1626) har maklaren en skyldighet att informera kdparen dven om ett avhjalpt fel
av betydelse.

Genom att i stallet anta att saken var utagerad och underlata att informera dem
om riskhistoriken, asidosatte Maklaren sin plikt pa tva avgérande punkter. Denna



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 16 av 26

underlatenhet att kontrollera och informera skapade det felaktiga beslutsunderla-
get.

De betalade 5 900 000 kr, alltsa mer an utgangspriset som var 5 775 000 kr, just
eftersom bostaden marknadsférdes som juridiskt trygg och med mdjlighet att i
framtiden forvarva vinden.

Det var dessa framtidsutsikter som motiverade priset. Hade de haft korrekt inform-
ation hade de avstatt; i stallet kopte de en bostad med en hog risk for juridiska
konsekvenser.

Orsakskedjan ar enkel: Underlaten information — Felaktigt beslutsunderlag —
Kop — Tvangsaterstallning och skada.

Detta ar ett typiskt och adekvat orsakssamband enligt 25 § FML (2011:666) och
praxis i FMI 25-0992.

Maklarens agerande var inte ett misstag, utan ett monster av selektiv informat-
ionshantering dar marknadsfoéringen prioriterades framfor lagstadgad upplys-
ningsplikt.

Ombudskostnader och nédvindighet

Maklaren gor gallande att deras ombudskostnader inte utgdr en ersattningsgill
skada.

Som de angett finns det adekvat kausalitet for att om Maklaren hade utfort sin
informationsplikt korrekt, hade de inte kdpt huset och hamnat i tvisten med fore-
ningen. Kostnaderna var inte frivilliga eftersom de uppstod forst efter att fore-
ningen skickat sitt kravbrev den 21 september 2023 dar de alades att svara. De
anlitade darfér ombud for att kunna tillvarata sina rattigheter. Atgarderna i forlik-
ningen gallde inte underhall, utan tvangsmassig aterstallning av utrymmen som
saknade tillstand. Enligt 25 § FML (2011:666) kan ombudskostnader ersattas nar
de ar en direkt foljd av maklarens bristande pliktuppfyllelse.

Maklaren hanvisning till att vissa ytor fortfarande kan anvandas i enlighet med for-
likningsavtalet ar missvisande och ignorerar den kausalitet som lett fram till avta-
let. Det var dessutom forst efter att de tvingats anlita juridiskt ombud och genomga
en utdragen och kostsam forhandlingsprocess, som de lyckades begransa skadan
och férhandla fram den partiella nyttjanderatt som forlikningen medger.
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Att de far nyttja delar av ytorna frantar inte Maklaren ansvaret for den ursprungliga
underlatenheten som ledde till tvangsaterstallningskravet. Tvartom utgér ombuds-
kostnaderna for att uppna denna forlikning i sig en direkt och adekvat foljd av Mak-
larens pliktbrott.

Samlad rdittslig bedémning och yrkande

Maklaren havdar att han agerat i enlighet med god fastighetsmaklarsed, men
handlingarna visar pa motsatsen:

1. Han fick uttrycklig varning fran foreningen den 9 maj 2021.

2. Han pausade forsaljningen med anledning av denna varning: han visste sjalv hur
allvarligt risken for aterstallningskrav var.

3. Han marknadsférde vindsutrymme i direkt strid med féreningens besked: att
hanvisa till en inlamnad motion om framtida vindutredning férandrar inte saken.
En motion ar endast ett forslag till stamman och saknar rattsverkan. Den kan inte
vaga tyngre an féreningens tydliga besked vid denna tidpunkt.

4. Han informerade inte spekulanter eller kdparen om riskerna, speciellt om den
juridiska, hoga risken for aterstallningskrav for olovliga installationer.

5. Han angav felaktiga uppgifter i prospektet.

De fem punkterna ovan visar ett systematiskt monster av bristande kontroll och
selektiv informationshantering. De strider mot 8 § och 16 § FML (2011:666).

Den ekonomiska skadan bestar av vardeminskning och aterstallningskostnader,
500 000 kr, och juridiska kostnader, 159 700 kr. Skadan ar en typisk och adekvat
foljd av maklarens underlatenhet enligt 25 § FML (2011:666).

Maklaren tillade foljande:

Vad galler reklamationsfragan framgar det av foreningens kravbrev den 21 sep-
tember 2023 att NN-YY sedan tidigare mottagit besiktningsprotokollet eftersom
foreningen skrev "vi bilagger aterigen det protokoll du tidigare fatt fran besiktning
den 24 oktober 2022”. Han kan inte styrka nar detta skulle ha varit, men det talar
for att NN-YY fatt ta del av protokollet tidigare an de uppgett.

Aven om vinden visades innebér inte det att informationen som var angiven i ob-
jektsbeskrivningen inte gillde. Han bestrider att texten under ”Ovrigt” gav fog fér
en uppfattning att det enbart rérde sig om en administrativ och tillfallig atgard. Det
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framgar tydligt att fragan om nyttjanderatten behovde utredas. Séljarna atog sig
att vinden skulle vara last/plomberad nar de lamnade bostadsratten. Han kan inte
lastas for om saljarna inte gjorde detta.

Nagon “utokad kontrollplikt”, som NN-YY gjort gallande, forelag inte, sarskilt inte
for sadana forhallanden som inte faller inom en maklares normala kontrollplikt
(kontroll av forfoganderatt, pant etc.). Att det tidigare hade uppstatt fragor om
annat innebar inte att han fick en sarskild upplysningsplikt for sadant som det re-
dan angivits information for. Han har inte haft ndgon skyldighet att se 6ver stadgar,
ekonomisk plan etc. Det dr sddant som faller inom en kdpares undersokningsplikt.

Informationen i marknadsforingen har varit tydlig och riktig. Trots att objektsbe-
skrivningen inte talar for nagra sakerheter avseende vare sig vindsutrymmet eller
biarean, har NN-YY tolkat det som att det inte foreligger nagra osdkerheter avse-
ende dessa férhallanden. Aven om namnden skulle vara av uppfattningen att ska-
destandsskyldighet foreligger i denna del, ska eventuellt skadestand jamkas till noll
i och med NN-YY:s likgiltighet infor dessa forhallanden samt att de férsummat sin
undersékningsplikt.

NN-YY tillade foljande:
Reklamation

Som de tidigare anfort forelag inget rattsligt ansprak riktat mot dem personligen
forran foreningen skickade sitt formella kravbrev den 21 september 2023. Innan
dess hade de inte kinnedom om nagon rattslig risk. Reklamationen har skett utan
drojsmal fran det att anspraket och skadan blev kdnda for dem.

Skarpt kontroll- och upplysningsplikt:

Maklaren forsoker flytta fokus till en allman kontrollplikt, men skyldigheten ror att
verifiera saljarens uppgifter nar det foreligger tydliga varningssignaler. Maklaren
fick redan den 9 maj 2021 en skarp varning om olovliga installationer och férening-
ens installning rorande kommande aterstallningskrav. Att i det laget inte verifiera
saljarens uppgifter med foreningen, utan i stallet presentera en skriftlig varning till
en diffus “utredningsfraga”, ar ett asidosattande av bade kontroll- och upplys-
ningsplikten.

Vilseledande presentation och fértigande av riskévergdng

Maklaren havdar att informationen i objektsbeskrivningen var tydlig. De bestrider
detta och vill belysa hans agerande genom féljande punkter:
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e Selektivt urval och uteldamnad kdnnedom: Maklaren har underlatit att infor-
mera om den specifika varning han mottog den 9 maj 2021 om risken for ater-
stallningskrav. Att i objektsbeskrivningen kalla en skarp skriftlig varning fér en
"utredningsfraga” ar inte tydlig information, utan ett satt att inte tydliggora ett
faktiskt rattsligt hinder.

e Vilseledande bagatellisering: Genom att i objektsbeskrivningen och vid vis-
ningen presentera situationen som administrativ “formalia”, gav Maklaren in-
tryck av att situationen saknade rattsliga konsekvenser. Detta tonade aktivt ner
en kand rattslig belastning och minskade deras anledning att misstanka att in-
formationen var ofullstandig.

e Underlaten upplysning om riskdvergang: Som de anfort rér maklarens ansvar
inte den fysiska plomberingen i sig, utan underlatenheten att upplysa om den
rattsliga konsekvensen av att den uteblev. Maklaren hade kannedom om att
dorren till vinden var olast atminstone vid en for forsaljningen central tidpunkt,
namligen vid visningen da de gavs tilltrade till vindsutrymmet, i linje med hur
detta presenterades i objektsbeskrivningen. Detta innebar en kand risk for att
det ekonomiska ansvaret for ett eventuellt aterstallande, vid utebliven plom-
bering, skulle belasta dem som kdpare vid tilltradet. Att ansvaret enligt kdpe-
kontraktet formellt 6vergar pa kdparen befriar inte méklaren fran hans lagstad-
gade upplysningsplikt. De ingick avtalet i uppfattningen att fragan saknade
rattsliga konsekvenser, trots att Maklaren hade tillgang till information som vi-
sade motsatsen.

Bristande opartiskhet

Maklaren har asidosatt sin roll som opartisk mellanman. Genom att underlata att
formedla styrelsens skriftliga varningar, och i stallet uteslutande presentera salja-
rens utfastelser om framtida atgarder som en fullgod I6sning, har Maklaren for-
medlat information pa ett sdtt som gynnade saljarens intresse av att genomfora
forsaljningen framfor sin lagstadgade upplysningsplikt gentemot dem som kopare.

Jdmkning

De bestrider bestamt att de varit likgiltiga. En kopare har ratt att forlita sig pa en
maklares yrkesmassiga information. Att acceptera maklarens yrkesmassiga be-
skrivning av forhallandena som en “"formalia”, utan att nagra rattsliga risker fram-
stod som aktuella, innebar inte en forsummad undersékningsplikt, utan ar en foljd
av att maklaren brustit i sin upplysningsplikt genom att fortiga den specifika riskin-
formation han mottagit fran styrelsen.
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UTREDNINGEN
| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:

Sovrum

Plats for dubbelsang samt mabler for den som énskar. Fonster i gavel finns samt tva stycken
dubbelgarderober, totalt fyra stycken med skjutdorrar och dessa [amnar saljaren kvar om
énskemal finns. Har finns en lucka upp till vindsutrymme med stahdjd samt en golvyta pa cirka 20
kvm, OBS, se ytterligare info under ovrigt!

[...]

OBS!
I ett av sovrummen pa dvre plan finns en lucka upp till ett vindsutrymme med stahojd samt en
golvyta pa cirka 20 kvm.

Uppgifter inhamtade fran foreningen 16 maj 2021

"Vad vi kan se finns inte vindsutrymmet upplatet for den boende enligt den ekonomiska plan som
upprattades nar Brf foreningen bildades. Utrymmet tillhor foreningen och om det skall upplatas
for den boende s& kravs inte bara styrelsens godkannande utan ocksa stammobeslut. Detta dé ev
upplatelser av vindsutrymmet paverkar andelstal och i forlangningen manadsavgiften.”

Information fran agaren:

Det finns idag en motion inlamnad till styrelsen som galler just frégan om boendes ratt och
mojligheter att i framtiden kunna 6ppna upp vindarna sa dom som vill och har mgjlighet kan nyttja
detta utrymme.

Det kommer att finnas mojlighet att se vinden i anslutning till visning. Vindsluckan kommer sen till

tilltradet i samrad med bostadsrattsforeningen att stangas, plomberas tills fragan om
nyttjanderatt ar utredd!

[...]

Boarea: 82 m?

Biarea: 20 m?

Areakalla: areauppgifter enl. foreningen
Hommentar area: Uppgifter BIAREA enligt dqare

[..]

- BIA 20 kvim &r uppskattad yta fran saljarna som avser inredd kéllare. Den stér ej med i den
ekonomiska planen!

[..]

[Bild fran objektsbeskrivningen. Inte medtagen i det anonymiserade beslutet]
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For att illustrera innebdrden av forlikningsavtalet med bostadsrattsforeningen har
NN-YY gett in foljande bild 6ver lagenhetens nedre plan:

[Bild fran objektsbeskrivningen. Inte medtagen i det anonymiserade beslutet]

| den ekonomiska planen angavs bland annat foljande, dar NN-YY:s bostadsratt har
nummer skv 66:

Area Area
adress kvm  +kK 15%

skv 66 82 84,4

| den s.k. fragelistan angavs bland annat foljande:

Har du observerat eller haft anledning att missténka nagra andra brister eller fel i lagenheten som kdparen bdr
upplysas om? Forsok tanka dig in i kparens situation.
%@ﬂ &_/oiri entowren A0WWvARTmE.  (reop pAd Ko k och

Vadaun riare .

| ett mejl till Maklarens assistent den 9 maj 2021 skrev bostadsrattsforeningens
ordférande DL foljande:

"Hej [AA]

Mina styrelsekolleger gjorde mig uppmarksam pa den av er utlagda annonsen och ett
antal installationer i det aktuella objektet dar godkdannande av Brf foreningens sty-
relse saknas.

Har finns bland annat:

1. Vindslucka - dvs lucka mot vind, ett utrymme som inte ar upplatet till boende.
2. Elinstallationer pa fasad

3. Vattenburen golvvarme i kok.

| inget av ovanstaende fall finns vad vi kan se godkdnnande fran styrelsen, ndgot som
ar ett krav.

Finner vi att det finns installationer som inte ar godkdnda sa kommer krav att stéllas
pa underlag att installationen har godkants av styrelsen, alternativt krav pa aterstall-
ning, nagot som kan komma att riktas mot saljare eller den nya kdparen. Da vi saknar
insyn i forsaljningsprocessen samt att ovanstdende kan paverka marknadspris sa ar
vi tacksam om vi snarast kan fa fragorna utredda.
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Inte minst da ni som maklare ocksa har informationsplikt mot tilltankta kdpare.
Jag ser fram emot er aterkoppling.”

Mejlet foljdes av en korrespondens mellan DL och saljarna. Maklaren var cc:ad.
Namnden aterger nedan de tva sista mejlen i korrespondensen:

Saljarna:

"Hej, har tagit del av ditt brev.
Nar vi lamnar [adress] kommer:
1. Vinden vara last / plomberad

2. Alla armaturer och vagguttag ar demonterade! Kan ndmnas att for 25-30 ar sedan
fanns inga riktlinjer, armaturerna var i "Herrgards-stil" gjutna i aluminium och lack-
ade. All kabel var in-malad i staketets bruna farg och takfotens graa farg. Kan konsta-
tera att bruna fargen nog inte hade sa mycket pigment kvar i dagslaget.

3. Golvvarmen i koket kommer att frankopplas. Daremot inte i hallen da den ar elekt-
risk.”

DL:

"Hej [BB]
Uppskattar beskedet och dialogen.

Lycka till pa nya stallet.”

NN-YY har gett in en vittnesattest fran CG, f.d. styrelseledamot och ordférande i
bostadsrattsrattsforeningen, med foljande innehall:

”Jag var ledamot i [féreningens] styrelse 2020-10-12 till 2023-04-27. Under perioden
2021-06-06 till 2023-04-27 var jag foreningens ordforande.

Vid tidpunkten for den aktuella lagenhetens forsaljning var jag ledamot i styrelsen.
Som ledamot hade jag inga kontakter for [foreningens] rakning infor forsaljningen.
Kontakter med maklare och séljare i samband med forsaljningen skottes via ordfo-
rande DL. Infor visningen hade det framkommit att ldgenhetens vind var iansprakta-
gen av saljare som latit inreda den och tagit upp en lucka fran ett av ldgenhetens
sovrum. Den aterkoppling som styrelsen fick via var ordférande var att han patalat
for maklaren att vinden inte ingar i bostadsradtten och saledes inte ska visas for for-
saljning.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 23 av 26

Jag besokte en av visningarna av lagenheten. | mitt samtal med maklaren vid vis-
ningen framkom att vinden skulle visas for spekulanter da det fanns en motion inlam-
nad till arsstamman géllande att lada medlemmar bebygga vindsutrymmen ovanfor
lagenheterna. Maklaren forklarade att det fanns ett stort stéd for denna motion i
foreningen och tills att den var beslutad av stamman skulle vindsutrymmet ovanfér
aktuell lagenhet inte vara tillgangligt for kdparen men det utgjorde endast en forma-
liasak genom rostning pa stamman for att |6sa detta.

Utifran vad som framkommit kring byggnationen pa vindsutrymmet samt frage-
tecken kring inredning och ianspraktagande av kallarutrymme utéver upplaten bo-
stadsrattsyta bestamde styrelsen att uppdra at féreningens forvaltare att genomfoéra
besiktning av lagenheten.

Vid arsstamman 8 juni 2021 beslutades att bordlagga motionen och vid arsstamman
27 april 2022 avslogs motionen med fullstandig majoritet (motionaren undantagen).
Nagot majoritetsstod for att bebygga féreningens vindar fanns saledes inte bland for-
eningens medlemmar.”

NN-YY har gett in inspelningar av telefonsamtal, ett mellan NN och DL och ett mel-
lan NN och CG. Inspelningarna ar inte daterade, men av innehallet att doma har
samtalen agt rum efter foreningens besiktning av bostadsratten den 24 oktober
2022 och antagligen dven efter den 27 april 2024, det sistnamnda eftersom det
framgar att CG vid tidpunkten for samtalet inte langre var ordférande for fore-
ningen.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmédnt om skadestand

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

Kravet pa orsakssamband innebar i regel att asidosattandet ska ha varit en noéd-
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.
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Vinden

Beskrivningen av vinden i objektsbeskrivningen har atergetts ovan under rubriken
”Utredningen”.

Namnden delar inte NN-YY:s uppfattning att de genom objektsbeskrivningen fére-
speglades en ratt att anvanda vinden. Tvartom framgick det av beskrivningen att
vinden inte var upplaten med bostadsratt, att utrymmet tillhérde féreningen, att
en upplatelse kravde styrelse- och stammobeslut, att en eventuell upplatelse skulle
medfora en hojd avgift, att en motion om upplatelse av vinden hade getts in till
foreningen och att vinden skulle plomberas efter visningen. Enligt namnden var
det en bade korrekt och tydlig information. Att vinden, enligt vad NN-YY uppgett,
inte kom att plomberas efter visningen kan inte Maklaren lastas for och saknar i
alla handelser betydelse for fragan om skadestand.

Sammanfattningsvis ar det inte visat att Maklaren skulle ha agerat oaktsamt i
denna del. Att Maklaren i samtal med CG ma ha sagt att det bland medlemmarna
fanns ett stort stod for att upplata vindarna med bostadsratt, vilket tycks ha varit
felaktigt, saknar betydelse.

Kdllaren

Objektsbeskrivningens uppgifter om den inredda kallaren har atergetts ovan under
rubriken ”Utredningen”.

Parterna forefaller 6verens om att en del av kéllaren, men inte hela, var upplaten
med bostadsratt. Maklaren har inte invant mot den skiss over de icke upplatna
ytorna som NN-YY gett in och ndmnden utgar fran att den ar riktig.

Namnden anser inte att Maklaren hade anledning att ifrdgasatta att hela den in-
redda ytan i kdllaren var upplaten med bostadsratt. Att det var saljaren som lam-
nade uppgifterna om kallaren har NN-YY inte ifragasatt och en maklare kan normalt
vidarebefordra den typen av uppgifter till kdparen utan egen kontroll, se prop.
1983/84:16 s. 37 f. och 58 samt rattsfallet NJA 1997 s. 667.

Att séljarna hade vidtagit olovliga atgarder med bostadsratten i andra avseenden
— bland annat ianspraktagandet av vinden — medfdrde inte att Maklaren blev skyl-
dig att utreda kallarens status. Nagon skyldighet att tillhandahalla eller granska den
ekonomiska planen hade han inte heller, jfr 18 § 3 st. in fine fastighetsmaklarlagen
(2011:666).

Aven om det saknar betydelse fér drendet vill nAmnden tilligga féljande.
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Enligt NN-YY var kallaren inte redovisad i den ekonomiska planen. Det papekades
dven i objektsbeskrivningen, men savitt namnden kan se stammer det inte, se ovan
under rubriken ”Utredningen”. Det framgar ocksa av inspelningen av telefonsam-
talet mellan NN och CG att upplatelserna av kallarutrymmena var dokumenterade
i planen. Som namnts saknar fragan dock betydelse fér Maklarens pastadda oakt-
samhet.

Otillatna installationer

Av korrespondensen mellan sdljarna och bostadsrattsféreningens ordférande — se
ovan under rubriken ”Utredningen” — framgar inte annat an att féreningen accep-
terade de atgarder som séljarna forklarade att de tankte vidta. Nagon anledning
for Maklaren att ifragasatta detta har inte framkommit. Med andra ord ar det inte
visat att han skulle ha agerat oaktsamt i denna del.

Sammanfattning

Det ar inte visat att Maklaren agerade oaktsamt i nagot av de avseenden som NN-
YY gjort gallande. Deras krav kan darfor inte bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

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



