FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 16 APRIL 2026 DNR 164/25 SIDA1AV7

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Bitradande forbundsjuristen JE

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 50 000 kr till NN och YY.

YRKANDEN M. M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 150 000 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.

BAKGRUND

Den 22 december 2023 kopte NN och YY (“NN-YY”) en fastighet i Smastaden for
3 950 000 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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Fastigheten och angransande fastighet var bebyggda med ett parhus med gemen-
sam kallare. Kallaren utgjorde en gemensamhetsanlaggning med andamalet
skyddsrum.

Fore kopet uppgav Maklaren att kéllaren var uppdelad mellan de bada fastighet-
erna pa sa satt att var och en av fastigheterna hade exklusiv ratt att nyttja en viss
del av kallaren.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Grunder

Maklaren har brustit i sin upplysningsskyldighet och vilselett dem genom att ge
dem felaktig information om kallarens anvandning.

De informerades upprepade ganger om att halva kallaren var deras och inte fick
anvandas av grannarna. | sjalva verket ar hela kallaren gemensam, vilket innebar
att grannarna har tillgang till “deras” bastu, toalett, dusch och férrad. Detta har
inskrankt deras anvandning och paverkat deras trivsel och trygghet i hemmet. Det
har dessutom forsamrat bostadens varde vid en framtida forsaljning.

Pa grund av detta har de lidit ekonomisk skada, uppskattad till 150 000 kr i varde-
minskning.

Bakgrund m.m.

Deras krav grundar sig pa att de kopt ett parhus baserat pa den uttryckliga och
upprepade uppgiften att kallarutrymmet inte var gemensamt. Maklaren informe-
rade dem vid flera tillfdllen om att halva kallaren, inklusive dusch, toalett och ba-
stu, tillhorde deras del av fastigheten och inte fick nyttjas av grannarna. De har
efter kopet fatt veta att dessa utrymmen i sjalva verket ar gemensamma, vilket
innebar att de uppgifter som Iag till grund for deras kdpbeslut varit felaktiga.
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Maklaren uppgav att den ursprungliga informationen pa Fastighetssajten, dar kal-
laren angavs som gemensam, var felaktig och att detta hade korrigerats i prospek-
tet. Han betonade att det enda som var gemensamt, och fick nyttjas av bada fas-
tigheterna, var trappan ned till kdllaren samt skyddsrummet vid behov.

Vid kontraktsskrivningen konstaterade de att den felaktiga meningen fortfarande
fanns kvar i prospektet. Efter att de patalat detta, strok Maklaren sjalv meningen i
sitt originalexemplar. De fick darefter hamta en kopia av originalexemplaret pa
maklarkontoret, vilket otvetydigt visar att det var Maklaren, och inte de, som
gjorde overstrykningen. Trots detta har Maklaren i efterféljande mejl pastatt att
de skulle ha strukit meningen, vilket ar osant.

| kopekontraktet angavs att kallaren var en del av en gemensamhetsanlaggning. De
kopte dock bostaden i tron om att detta endast berodde pa att utrymmet kunde
anvandas som skyddsrum och att halva kallaren annars skulle vara deras privata
del for bastu, toalett, dusch och forrad. Deras uppfattning grundade sig pa Makla-
rens uppgifter vid visning och i kommunikation och de agerade pa denna inform-
ation vid kop. Informationen |ag till grund for deras képbeslut och deras uppfatt-
ning om hur de kunde anvanda kallaren.

Skada

De har anlitat en oberoende varderingsman som, med korrekt information om att
kdllaren ar gemensam, gjort en ny vardering av fastigheten. Varderingen visar pa
en vardeminskning som direkt hanfor sig till de felaktiga uppgifterna de erholl vid
kopet. Denna vardeminskning ligger till grund for deras ersattningskrav.

Maklaren
Uppgift om gemensamhetsanldggning

Av fastighetsutdraget framgar att fastigheten har 150 kvm boarea och 80 kvm bi-
area. Det ar den uppgift som fastigheten har marknadsforts med. Kallaren i huset,
som ar ett parhus, ar uppdelad pa de tva fastigheterna och inget gemensamt nytt-
jande forekommer. Varje lagenhet har varsitt forrad pa respektive sida. Han for-
klarade for NN-YY att kallaren ar en gemensamhetsanlaggning och det framgar
ocksa av kontraktet § 4 att det forhaller sig pa sadant satt.

Aven om kéllaren var en gemensamhetsanldggning har nyttjandet aldrig varit ge-
mensamt, nagot som saljaren hade en bestamd uppfattning om. Han lade mycket
tid och kraft pa att forsoka tar reda pa hur det faktiska nyttjandet sag ut. Han kon-
taktade grannen som forklarade hur det sag ut. NN-YY fick ocksa traffa grannen for
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att fa en sa bra beskrivning som majligt av hur kallarens nyttjande var uppdelat och
vad det innebar att utrymmet var ett skyddsrum. Han gjorde alltsa en djupgaende
undersokning och vidarebefordrade endast de uppgifter han fick fran uppdragsgi-
varen och grannen. Han gjorde allt han kunde for att ge NN-YY en sa bra uppfatt-
ning som majligt av nyttjandet.

Skada

NN-YY betalade 3 950 000 kr for fastigheten. Det bedomda marknadsvardet enligt
varderingsintyget uppgar till 3 800 000 kr med en spridning om fem procent. Det
innebar att fastighetens varde skulle ligga mellan 3 610 000 och 3 990 000 kr. Var-
deringsintyget ger darfor inte stod for uppfattningen att uppgiften paverkat var-
det. Det ar darfor inte visat att NN-YY lidit nagon skada.

Medvdllande

Uppgiften om gemensamhetsanlaggningen var inskriven och framgick av kontrak-
tet. Det maste darfor varit tydligt for NN-YY att kéllaren ingick i en gemensamhets-
anlaggning. Om den uppgiften var av betydelse, bor det ha resulterat i en nog-
grannare undersokning fran NN-YY om de var osdkra pa huruvida kallaren var ge-
mensam eller inte. NN-YY har darfor varit medvallande och eventuellt skadestand
ska darfor jamkas till noll.

NN-YY tillade i huvudsak foljande:

Deras grannar har uppgett att gemensamt nyttjande av kallaren galler. Enligt gran-
narna innebar det att de har tillgang till det som for dem har presenterats som
"deras” del av kéllaren, inklusive bastu, toalett med mera.

UTREDNINGEN

| objektsbeskrivningen angavs bland annat féljande:

Vidare finns ett stort kallarutrymme med bastu, dusch,

gillestuga och gott om utrymmen for forvaring

Tva
Kallarutrymmet ar klassat som ett skyddsrum. Tv

bilplatser med elstolpe pa uppfarten och fiber indraget.

| kbpekontraktet angavs bland annat féljande:
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Sdljaren garanterar att

fastigheten inte belastas av servitut, nyttianderitter, ledringsritter, utmatnings- eller
kvarstadsanteckningar.

fastigheten har del | féljande samfilligheter eller gemensamhetsaniéggningar:

_ - KKALLARE MED
TRAPPA,FJARRVARMEANLAGGNING UTEBELYSNING MED ELLEDNING,VATTEN-OCH
AYLOPPSSYSTEM KABEL TV.

| ett sms till Maklaren fore kdpet skrev saljaren foéljande:

[Bild pd sms-konversation med ritning éver kdéllaren. Inte medtagen i det
anonymiserade beslutet.]

| ett mejl till Maklaren, som skickades i samband med att tvisten i FRN inletts, skrev
grannfastighetens dgare bland annat féljande:

”Anvandningen av kallaren har sedan saljaren kopte [1B] varit att stora rummet un-
der [1A] anvands av [1A] och stora rummet under [1B] anvands av [1B]. Det finns
dessutom ett forrad till varje halva samt ett férrad for skyddsrumsutrustning.”

1 B ar NN-YY:s fastighet och 1 A ar grannfastigheten.

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 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.

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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Oaktsamhet

Parterna ar 6verens om att kallaren var en gemensamhetsanlaggning. Av det foljer
att NN-YY inte kunde gora ansprak pa exklusivt nyttjande av en viss del av kéllaren,
nagot som Maklaren borde ha insett. Att det ma ha funnits en dverenskommelse
om nyttjandet mellan tidigare fastighetsagare saknar betydelse. Den dverenskom-
melsen gallde inte till forman for NN-YY och innebar i alla handelser en osdkerhet
vid en forsaljning av nagon av fastigheterna. Maklaren agerade oaktsamt genom
att okritiskt vidarebefordra saljarens uppgifter om en uppdelning och genom att
inte klargora de rattsliga forutsattningarna for nyttjandet for NN-YY.

Orsakssamband och skada

Enligt namnden star det klart att den felaktiga uppgiften typiskt sett var vardeho-
jande. De allra flesta torde foredra att ha en egen kallare, jamfort med att dela en
storre kallare med sin granne. Det galler inte minst i ett fall som detta, dar NN-YY
oemotsagda har uppgett att bastu, toalett och dusch lag i den del av kdllaren som
de trodde att de hade exklusiv nyttjanderatt till.

NN-YY har gett in ett vardeutlatande fran fastighetsmaklaren MG, dar det anges
att fastighetens marknadsvarde med vetskap om att kadllaren var gemensam upp-
gick till 3 800 000 kr, med en spridning om fem procent. Alltsa 150 000 kr mindre
an vad NN-YY betalade for fastigheten.

| vardeutlatandet anges den 11 december 2024 som vardetidpunkt, det vill sdga
ett ar efter kdpet. Ingen av parterna har redogjort for prisutvecklingen for villor i
Smastaden under den aktuella tidsperioden december 2023 till december 2024.

Som namnts ar det NN-YY som har bevisbordan for att de lidit en skada och skadans
storlek. Med beaktande av detta, och framfor allt den felaktiga vardetidpunkten,
anser namnden att skadan forsiktigtvis kan beraknas till 50 000 kr.

Jdmkning

Nagot skal att jamka skadestandet har inte framkommit.
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Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksférbund, 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.



