FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 19 MARS 2026

Anmalare
NN

Ombud:
Advokaten JEE

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen AS

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden avvisar (provar inte) arendet.

YRKANDEN M.M.

DNR172/25 SIDA1AV9

NN har begart att Maklaren ska betala 520 000 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 ska jam-

kas till noll.
Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se

Turebergs allé 2
191 62 Sollentuna
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BAKGRUND

Den 4 oktober 2024 kopte NN en bostadsrattslagenhet i Mellanstaden for
2 220000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt NN underlat Maklaren att informera henne om ett férestdende stambyte i
foreningens hus. Hon har darfor begart skadestand.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens beddmning” kommer namnden att forklara varfor den anser att aren-
det inte [ampar sig for namndens provning.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Grunder

Maklaren har uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatt god fastighetsmaklarsed
och darmed orsakat henne skada.

Omstdndigheter

Enligt objektsbeskrivningen uppgick manadsavgiften till 4 949 kr. Vidare angavs i
objektsbeskrivningen féljande:

”Du bor dessutom i en finansiellt stark bostadsrattsforening som valt att baka in den
fasta elnatsavgiften, varme, vatten, bredband, tv och bostadsrattstillagget pa hem-
forsakringen i den redan laga manadsavgiften.”

Innan kdpet hade hon noga gatt igenom bostadsrattsforeningens arsredovisning
for ar 2023. Hon hade darvid noterat att relining gjorts relativt nyligen, vilket nor-
malt ar ett alternativ till byte av rérledningar. Darmed fick hon lugnande besked i
denna del. Hon noterade vidare underhallsplan och kommande investeringskost-
nader samt vad dessa skulle innebara for henne som kopare. | dessa angavs inte,
respektive hade inte medraknats kostnader for, stambyte.

Hon fragade aven Maklaren om nagra kommande storre hdjningar av manadsav-
giften var att vanta och fick da ett nekande svar.

Efter att hon kopt bostadsratten har hon fatt vetskap om att bostadsrattsfor-
eningen behover utfora stambyte i samtliga bostadsratter. Detta kommer att re-
sultera i en avsevard hojning av manadsavgiften.
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Maklaren hade information om det kommande stambytet men lamnade inte den
till henne innan kontraktsskrivning. Daremot har han pa fraga fran en medfdljande
van till henne informerat om det kommande stambytet samt att detta skulle inne-
bara kommande avgiftshdjningar. Maklaren har dock inte sakerstallt att denna in-
formation natt henne innan avtal ingicks.

Da denna typ av uppgifter kan antas ha en vasentlig betydelse for potentiella ko-
pares mojlighet att fatta ett valgrundat affarsbeslut, har Maklaren brutit mot god
fastighetsmaklarsed genom att inte tillse att informationen om stambytet samt av-
giftshojningarna kom henne till del innan képet.

Med korrekt tillganglig information varderas bostadsratten till 1 700 000 kr +/-
200 000 kr.

Maklaren
Oaktsamhet

Det ar inte korrekt att han fore kopet skulle ha tagit del av information om att bo-
stadsrattsforeningen skulle genomfora ett stambyte. Informationen som han hade
tagit del av var att féreningen skulle ha ett informationsmote, dar ett forslag om
ett eventuellt stambyte skulle behandlas. Till dags dato har stambytet dnnu inte
beslutats.

Denna information kom fram pa kontraktsdagen, efter att séljaren uppmarksam-
made honom pa en inbjudan till informationsmotet, nar han och parterna traffades
i lagenheten innan kontraktsskrivningen.

Han vidarebefordrade omgaende denna information till NN nér alla parter gemen-
samt lamnade lagenheten for att skriva pa 6verlatelseavtalet pa hans kontor. Hans
uppfattning ar att bade NN och hennes van fick del av denna information och att
det inte paverkade kopintresset. Det ar ostridigt att NN:s van fick del av informat-
ionen, varfor det framstar som uteslutet att NN, som tillsammans med honom och
saljaren promenerade till kontoret och diskuterade detta, inte tog del av informat-
ionen. Hans uppfattning ar att NN fick del av informationen innan kodpet ingicks,
och att han darfor inte har agerat oaktsamt.

Han fornekar att han skulle ha utfast eller antytt att det inte skulle ske nagra av-
giftshdjningar. Han har endast informerat om att nagra avgiftshojningar inte var
beslutade. Det ska noteras att avgiften ar 2025 hojdes med fem procent och kom-
municerades till medlemmarna efter att kopet ingatts.
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Skada

Vardeutlatandet, som aberopats till styrkande av att bostadsratten hade avyttrats
for en lagre kopeskilling om information om stambytet hade skett, innehaller inget
jamforelsematerial och saknar i princip helt en motivering for hur marknadsvardet
ar beraknat.

Vidare framgar av vardeutlatandet att marknadsvardet ar en uppskattning grundat
pa antaganden av potentiella faktorer som dnnu inte intraffat, och som det i skri-
vande stund ar osakert om de i 6verhuvudtaget kommer att intraffa.

Uppgiften om att ett eventuellt kommande stambyte paverkade marknadsvardet
bestrids, i vart fall till den storlek som gors gallande. Faktum ar att NN kopt sin
bostadsratt for ett vasentligt lagre kvadratmeterpris an senare forsaljningar i
samma forening. Att en uppgift om ett beslutat stambyte skulle medféra ett pris-
avdrag motsvarande nastan 24 procent av koépeskillingen ar osannolik. Dessutom
Okar i regel bostadsratter i varde nar stambytet ar genomfort.

Det ska vidare aterigen noteras att ndgot beslut om stambyte inte har fattats. Ett
mote holls den 8 december 2025 i syfte att delge medlemmarna information om
det forslag som utformats som en plan for ett eventuellt kommande stambyte infor
ett beslut som ska fattas forst under ar 2026. Under motet lamnades ett forslag pa
hur stambytet ska genomforas, vari det framgar att ett beslut dnnu inte ar fattat
och att produktionsstart tidigast kan ske hdsten 2026, givet att ett eventuellt be-
slut inte overklagas. En skada bor mot bakgrund av detta inte kunna bedémas f6-
religga overhuvudtaget.

Det ska ocksa noteras att det i den arsredovisning som NN hanvisar till, framgar att
foreningen forvantar sig underhallskostnader pa 31,6 miljoner kr de ndrmaste tio
aren.

Oavsett detta ar fastigheten fran ar 1974, och nagot stambyte har inte skett. Ett
kommande stambyte maste en kopare ha haft att forvanta sig, och det far antas
att en kopeskilling ar anpassad efter sadana forutsebara faktorer. Vid ett sadant
forhallande kan inte heller en skada foreligga.

Medvdallande

NN har kant till, eller borde ha kant till, att fastigheten var uppford ar 1974 och att
nagot stambyte inte skett. NN maste darmed forstatt att ett stambyte kunde vara
stundande. NN har varit medvallande till en eventuell skada till en sadan grad att
ett skadestand ska jamkas till noll.
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NN tillade foljande:
Mcdiklarens kunskap innan képet

Enligt ordféranden for bostadsrattsforeningen har Maklaren inte varit i kontakt
med henne infor forsaljningen, for da hade hon informerat om den kommande
stamrenoveringen.

Det strider mot god fastighetsmaklarsed att inte vidta denna typ av atgarder infor
en forsaljning.

Information till képaren

Vid visningen stallde hon uttryckligen fragor till Maklaren om bade kommande av-
giftshdjningar och storre projekt i foreningen. Hon fick da beskedet att inga sadana
var planerade, tillsammans med kommentaren att féreningen hade mycket stabil
ekonomi och inte hojt avgiften pa lange.

| ljuset av att stambytet nu uppges kosta cirka 70—80 miljoner kr, och ska finansie-
ras via lan, framstar dessa uppgifter som centrala. Det ar darfor av hogsta vikt att
en maklare tillforsakrar sig om att en kopare ar informerad om att denna process
pagar i foreningen innan kop.

Hon bestrider att hon fatt information av Maklaren innan kdpet. Hon gick inte med
honom fran lagenheten till hans kontor utan tillsammans med saljarna samt ett av
sina minderariga barn. Det var darfér omajligt for henne att ta del av eventuella
samtal mellan Maklaren och hennes medfdljande van.

Det ska noteras att hennes van inte agerade sasom ombud for henne, vilket maste
ha statt klart for Maklaren.

Angdende stambytet

Redan fore kopet var behovet av ett stambyte konstaterat och nagra realistiska
alternativ finns inte. Riksbyggen hade utrett fragan sedan ar 2023 och det ar ofran-
komligt att foreningen i nartid behover atgarda stammarna. Att foreningen i nula-
get diskuterar detaljer och tidsplan ar en naturlig foljd av att ett stambyte ar ound-
vikligt.

Fastighetens dlder

Om hon skulle ha forvantat sig att ett stambyte var pa vag pa grund av fastighetens
alder, kan man da inte forvanta sig att Maklaren med sin kunskap ska ha insikt i
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denna risk och formedIlat detta till NN vid fragan huruvida nagra avgiftsokningar
var att vanta?

Medvadllande
Det finns inga bestdmmelser om medvallande i fastighetsmaklarlagen.

Paintet satt kan pastaendet att hon borde ha forstatt att ett stambyte var att vanta
innebara att hon varit medvallande till den uppkomna skadan.

Férvidntade kostnader

Av arsredovisningen anges kommande utgifter om strax éver 30 miljoner kr. Dessa
omfattar inte stamrenoveringen utan kostnaderna for denna tillkommer utdver
ovriga investeringar. Hon tog del av arsredovisningen innan kdp och var medveten
om de angivna investeringskostnaderna och tog hojd for det i samband med det
bud som hon sedan gav.

Hon har innan kopet granskat arsredovisningen, noterat att relining genomforts,
vilket innebar att stambyte inte ar nara forestdende samt aktivt fragat Maklaren
om avgifter och storre kommande projekt. Det framgar inte av nagon arsredovis-
ning eller andra relevanta handlingar att stambyte inte skett.

Skadans storlek

En oberoende maklare har uppskattat vardet av bostadsratten till det angivna var-
det. Denne har under varderingen stamt av kollegor och det finns ingen anledning
att ifragasatta det uppskattade vardet. Bevisvardet av de av Maklaren aberopade
underlagen kan dock ifragasattas.

Maklaren tillade i huvudsak féljande:

Det stammer inte att han inte skulle ha varit i kontakt med féreningens ordférande.
Kontakt har skett med ordféranden via telefon.

Han fick inte ndagon information i fragan om stambytet innan han blev uppmark-
sammad pa detta pa kontraktsdagen.

UTREDNINGEN

| ett mejl den 7 november 2024 skrev bostadsrattsforeningens ordférande BL fol-
jande till NN:
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Hej!

Efter den statusinventering som gjordes 2023 konstaterades att det fanns stora underhallsbehov och att ett stambyte narmade sig inom 5-10 ar. Detta informerades
om i Nyhetsbrevet som gick ut till alla medlemmar den 27 augusti 2023. Styrelsen forde sedan under 2024 diskussioner kring kommande stambyte och den 26

sept i ar blev medlemmarna inbjudna till infométen som du vet.

Om din maklare inte vet nagot om kommande stambyte beror det pa att han inte tagit kontakt med mig, vilket de flesta méklare brukar gora antingen vi

mail, telefonsamtal eller mess. De vill ju ha koll pa allt mdjligt gallande foreningen.

Jag far ingen information om att en forsaljning skett innan anskan om medlemsskap kommer in till féreningen sa jag ar beroende av att maklarna kontaktar mig och
inte tvartom nér en forsaljning ar pa gang.

Hittar ingen mail-, eller messkonversation med (NN men det kan ha varit sa att han ringt mig. Ar sa manga som kontaktar mig att jag inte kommer ihag.

| vilket fall som helst s& har jag informerat alla méklare som kontaktat mig om det kommande stambytet efter augusti 2023

Aven séljare har ett ansvar att informera koparen.

NN har gett in foljande vittnesattest fran sin van RG:

Med anledning av tvistig frAga om uppgifter i samband med kontraktsskrivning av en
lagenhet pa_sa har jag fatt fragan om jag kan redogora for
det samtal som foregicks med maklaren pa vagen till kontraktsskrivningen hos

Nedan redogor jag for den information som jag mottog
den 4 oktober 2024 av maklaren vid detta tillfalle.

Jag medfoljde som van till i samband med kontraktsskrivning aven
\agenhet pa Jag har/hade inget eget intresse i lagenheten och kontrakt
skulle skrivasvid en tidpunkt som sammanfoll med att vi skulle ses i ett helt annat
arende.

Pa vagen mot maklarkontoret strax intill visningslagenheten stallde jag av allman
nyfikenhet en fraga i forbigaende till makiaren om huruvida det fanns nagra
avgiftshojningar pa gang | foreningen varpa svaret var att det kunde forvantas bli
avgiftshojningar pga planerade stamrenoveringar | fastigheten. Svaret lamnades med en
viss tydlighet och sjalvkiarhet sé jag forvantade mig att sddan information aven lamnats
tiu. som kopare. Det fanns ingen anledning att uppfatta det pa nagot annat satt
dar och da.

Det maste ha framstatt som helt klart att jag inte var kopare, att jag inte hade med den
saken att gora bl.a. eftersom kontraktet redan var framtaget och klart for underskrift och
kontakter med banken var helt forberedda vid denna tiapunkt. S&dan kunskap hade jag
kannedom om genom tidigare samtal med - Dartill hade jag inte forutsattningar
att forsta eventuella sammanhang av bristande information fran saljaren eller maklaren
vid det aktuella tillfallet nar svaret lamnades av maklaren. Senare har jag forstas forstatt
anledningen till forsaljning samt bristerna och sammanhangetav saknade upplysningar
wsom kopare. Men det var forst nar jag senare fick tillfalle att samtala med
m informationen som uttalats av maklaren som inneborden av att endast en av

oss fatt information kunde forstas och laggas | sitt sammanhang.
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NAMNDENS BEDOMNING

Om maklaren kanner till att bostadsrattsféreningen planerar ett stambyte, ska
maklaren upplysa kdparen om detta. Informationen ska om mdjligt lamnas i god
tid fore kopet.

Det ar visserligen vanligt — och dven att rekommendera — att maklare kontaktar
foretradare for bostadsrattsforeningen i god tid fore en forsaljning for att fa in-
formation som kan vara av betydelse for en kbpare. Nagot krav enligt god fastig-
hetsmaklarsed ar det dock inte.

Genom mejlet fran bostadsrattsféreningens ordférande — se ovan under rubriken
”Utredningen” — ar det utrett att det vid tidpunkten for kopet fanns planer pa ett
stambyte inom fem till tio ar och att en inbjudan till ett informationsmote om detta
hade skickats den 26 september 2024, omkring en vecka fore kdpet.

Oavsett om Maklaren var i kontakt med ordforanden eller inte, ar det inte visat att
han fick kinnedom om stambytesplanerna och informationsmotet forran pa dagen
for kontraktsskrivningen. Mejlet fran féreningens ordféorande medfor ingen annan
slutsats.

Parterna ar overens om att Maklaren informerade NN:s medféljande van RG om
planerna pa ett stambyte. Darefter gar uppgifterna isar. Enligt Maklaren informe-
rade han dven NN om planerna, nagot som NN har fornekat.

Namnden avgor ofta drenden med hjalp av bevisborderegler. Det innebar att ett
blankt pastaende fran den som har bevisbordan séallan ar tillrackligt. Om maklaren
har bevisbordan for att viss information har lamnats till képaren, som i detta fall,
krdavs normalt att maklaren kan visa detta genom skriftlig dokumentation eller pa
annat tillforlitligt satt.

Omstandigheterna i detta fall ar emellertid speciella. Maklaren fick information om
stambytesplanerna samma dag som kontraktsskrivningen och parterna ar som
namnts 6verens om att han informerade NN:s van om planerna. De forefaller ocksa
overens om att det skedde nar parterna lamnade lagenheten och promenerade till
Maklarens kontor.

Enligt Maklaren promenerade hela sallskapet tillsammans fran lagenheten till kon-
toret. Enligt NN gick hon inte med Maklaren och sin van utan med saljarna och ett
av sina barn. Hon horde darfor inte det som Maklaren sa. Hennes van informerade
henne inte heller om det som Maklaren hade sagt.
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Aven om Maklaren inte kan sdgas ha styrkt sitt pastdende i processuell mening,
anser namnden att omstandigheterna ar sa pass sarpraglade att drendet inte bor
avgoras med hjalp av bevisborderegler. Tvisten lampar sig battre for allman dom-
stol, dar parter och 6vriga inblandade kan héras under ed och sanningsférsakran.
Det hade 6kat forutsattningarna for ett materiellt riktigt avgérande.

Enligt 9 § p. 5 i namndens stadgar far ett drende avvisas om det med hansyn till
namndens arbetsformer inte lampar sig for provning av namnden eller allvarligt
skulle forhindra namnden fran att fungera effektivt.

Namnden anser att drendet inte lampar sig for namndens prévning. Det ska darfor
avvisas.

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

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



