FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 mAJ 2026 DNR 2/26 SIDA1AV9

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen OE

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 345 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig.

BAKGRUND

Den 12 augusti 2025 kopte NN en tomtratt i Smastaden for 1 500 000 kr. Affaren
formedlades av Maklaren.

Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se
Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12

191 62 Sollentuna www.frn.se
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Enligt NN agerade Maklaren oaktsamt genom att dels ange felaktiga driftskostna-
der, dels felaktigt ange att ett visst garage horde till tomtratten, dels felaktigt ange
att en parkeringsplats var garanterad.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Grunder

Han anser att Maklaren har agerat oaktsamt genom att:

1. inte tydligt upplysa om att garaget nr 44 inte ingick i kdpet,

2. inte kontrollerat vilket garage som tillhérde huset,

3. inte lamna fullstandiga och korrekta uppgifter om driftskostnaderna, samt
4. inte tydligt upplysa om parkeringsplats.

Garaget

Vid visningen den 28 juli 2025 visade sadljaren garageplats nr 44 for hans sambo och
uppgav att den horde till huset. Det skedde i samband med Maklarens formedling.
Han hade ingen anledning att ifragasatta informationen eftersom visningen skedde
under Maklarens ansvar.

Garageplatsen var en avgorande faktor for hans beslut att kdpa tomtratten. Om
han fatt korrekt information — att garageplats nr 44 inte tillhérde huset — hade han
aldrig genomfort kopet.

Maklaren har brustit i sin kontrollskyldighet och vilselett honom om en central del
av tomtrattens forutsattningar.

Driftskostnader

Dagen innan kontraktsskrivningen informerade Maklaren honom om att “endast
varmekostnaden hade glomts bort” i objektsbeskrivningen. Det visade sig inte
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stdamma. Den information han fick om driftskostnader var ofullstandig och missvi-
sande.

Maklare har en skyldighet att kontrollera de uppgifter som lamnas i objektsbeskriv-
ningen. Att lamna oriktiga eller ofullstdndiga uppgifter, sarskilt sa sent i processen,
ar ett tydligt tecken pa oaktsamhet.

Han har ansokt om l1an med felaktiga uppgifter, 1 500 kr mindre i driftskostnader
per manad.

Skada
Hans ekonomiska skada bestar av tre delar:

e Garageplatsen: Han har fatt garage nr 33 i stdllet for nr 44. Den plats som
visades — nr 44 — har betydligt battre lage och hogre varde.

e Driftskostnader: De felaktiga uppgifterna om varme och drift har paverkat
hans ekonomiska planering och tomtrattens faktiska varde.

e Parkering: Den bristande informationen om parkering har férsamrat tomt-
rattens anvandbarhet och marknadsvarde.

Totalt uppskattar han skadan till 345 000 kr, vilket motsvarar skillnaden i varde och
nyttjande mellan den férvantade och den faktiska situationen.

Skadan fordelas enligt foljande. Felaktig uppgift om driftskostnader: 300 000 kr.
Skillnad i varde mellan garage 33 och 44: 25 000 kr. Avsaknad av garanterad par-
keringsplats: 20 000 kr.

Maklaren
Grunder for bestridandet

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

| andra hand bestrids yrkandet pa den grund att NN inte har styrkt ndgon skada
eller orsakssamband.
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Garaget

Av NN:s egen uppgift framgar att det inte var hon som lamnade nagon uppgift om
garageplats nr 44. Enligt NN ska det ha varit sdljaren som visade den for NN:s
sambo vid en visning.

Hon har inte vid nagot visningstillfalle visat nagot garage eller lamnat nagra utfas-
telser om garage. Hon har inte heller haft vetskap om att ndgon garageplats visats
for NN:s sambo. Séljarna har till henne uppgett att garageplats hanteras av samfal-
ligheten och alltsa inte ingar som en del i kdpet av tomtratten. Nagon information
om garage togs darfor inte in i objektsbeskrivningen.

Vid kontraktsskrivningen stalldes fragor om garage. Eftersom saljaren inte riktigt
kunde redogora for det, tog hon vid sittande bord telefonkontakt med samfallig-
hetens ordforande. Denne redogjorde da for att garageplatser hyrs av samfallig-
heten, att ko forekommer och att den som koper ett hus dar nuvarande agare hyr
ett garage kan fa hyra ett garage (i vart fall enligt den uppgift som lamnades vid
det tillfallet).

Driftskostnader

Hon hamtade driftskostnadsuppgifter initialt fran saljarna och de framstod som
rimliga utifran hushallets forhallanden. Nar hon vid senare kontakt uppmarksam-
made att fjarrvarmen inte ingick i avgiften till samfalligheten — tvartemot uppgiften
som hon fatt fran saljarna — tog hon kontakt med fjarrvarmebolaget och kontrolle-
rade vad de faktiska kostnaderna uppgick till. Hon korrigerade darefter objektsbe-
skrivningen samt informerade NN om den faktiska kostnaden dagen foére kon-
traktsskrivningen. Fragan om driftskostnaderna togs dven upp vid kontraktsskriv-
ningen. NN mottog alltsa korrekta uppgifter innan kopet genomférdes och valde
anda att inga avtalet.

Parkeringsplats

Som hennes ombud uppfattat anmalan menar NN att hon ska ansvara for avsaknad
av garanterad parkeringsplats. Hon har emellertid aldrig gjort nagra utfastelser om
att det ingick ndgon garanterad parkeringsplats i kopet. Det ar inte heller nagon
uppgift som forekommer i objektsbeskrivningen och hon vet inte varifran NN har
fatt denna forvantan.
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Orsakssamband och skada

Aven om niamnden skulle finna att ndgon brist i information férekommit, vilket be-
strids, saknas tillrackligt stod for sadan brist varit en nddvandig betingelse for den
pastadda ekonomiska skadan.

Gemensamt for alla pastadda brister ar ocksa att NN inte presenterat nagot un-
derlag som visar att ndagon ekonomisk skada faktiskt har uppkommit och i sa fall
hur stor skadan ar. Yrkat belopp, inklusive delposterna, synes godtyckligt uppskat-
tat och utgor inte grund for att fastsla faktisk skada.

NN tillade i huvudsak foljande:
Driftskostnader

Av bostadsannonsen framgar att driftskostnaden ursprungligen angavs till cirka
3600 kr per manad. Denna uppgift var en avgérande faktor for hans beslut att
delta i budgivningen och acceptera kdpeskillingen.

Forst efter att budgivningen var avslutad informerades han om att uppvarmnings-
kostnad saknades i annonsen och att den faktiska driftskostnaden uppgick till cirka
4 867 kr per manad. Vid denna tidpunkt var han redan starkt bunden till affaren,
bade ekonomiskt och praktiskt.

Garage och parkeringsplats

Av bostadsannonsen framgar att garage och parkeringsplats uppgavs tillhéra hu-
set. Denna uppgift var en viktig faktor for hans beslut att kopa fastigheten och
skapade en tydlig forvantan om att garage nummer 44 och en parkeringsplats var
knuten till bostaden.

Vid visningen fick han och hans sambo se garageplats nr 44. Detta skapade en tydlig
uppfattning om vilken garageplats som horde till bostaden. Under processen gavs
aven intryck av att fastigheten hade tillgang till parkeringsplats.

Efter tilltradet informerades han av samfalligheten om att garageplatsen var nr 33
samt att parkeringsplats endast kan nyttjas i man av tillgang. | omradet rader be-
tydande brist pa parkeringsplatser, vilket medfor praktiska svarigheter, sarskilt
med hansyn till att han arbetar kvallstid.

Han anser att visningen och marknadsforingen skapade en befogad forvantan om
garageplats och parkeringsmdjlighet, vilket har paverkat tomtrattens varde.
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Maklaren tillade foljande:

Det stammer att ett mejl fran samfalligheten ar daterat den 1 augusti 2025. Detta
innebar dock inte att hon vid den tidpunkten hade klar och verifierad kunskap om
vad som gdllde om driftskostnaderna. Saljarna hade uppgett att varme ingick i av-
giften och hon hade inte anledning att misstro den uppgiften.

Samfallighetens mejl mottogs en fredag. Hon tog del av innehallet i mejlet under
pafdljande arbetsvecka och boérjade da utreda fragan narmare. Uppgiften behovde
stimmas av med saljarna och kontrolleras mot varmebolaget. Detta skedde i se-
mestertider och det kom att drdja cirka en arbetsvecka innan fragan var tillrackligt
utredd for att korrekt information kunde lamnas vidare.

Det stammer att NN fick informationen om tillkommande varmekostnad och dess
storlek den 11 augusti 2025. Det var dagen fore planerad kontraktsskrivning och
NN ville anda fullfélja affaren.

Vid kontraktsskrivningen gick parterna igenom uppgifterna pa nytt. Hon kontak-
tade samfallighetens ordforande per telefon for kontroll och det sakerstalldes att
NN var fullt inforstadd med forhallandena kring saval driftskostnad som garage in-
nan nagot kdpeavtal ingicks. Mejlet fran samfalligheten kom ocksa att bifogas till
kopeavtalet for att det skulle vara tydligt vad som ingick och inte med anledning av
de tidigare felaktiga uppgifterna.

Det var NN som paskyndade affdaren. Han lamnade ett bud redan pa plats vid vis-
ningen och var angelagen om att slutféra kopet. Hon hade snarast haft en mer
aterhallsam roll da séljarna inte hade intresse av att stressa affaren, bland annat
med hansyn till det pagaende forsdkringsarendet gallande vattenskada i vardags-
rumsvaggen.

Sammanfattningsvis menar hon att hon har agerat i enlighet med god fastighets-
maklarsed. Den tidsmassiga skillnaden mellan mottagen information och vidare-
befordran till koparen berodde pa nédvandiga kontroller.

UTREDNINGEN

| ett mejl den 1 augusti 2025 skrev en foretradare for samfallighetsféreningen fol-
jande till Maklaren:
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Hei (DY

Jag listar nedan vad medlemmar i samfilligheten debiteras for:

ANDEL (samma kostnad for alla):
El (belysning i omradet)
Sophantering
Yttre skétsel pa gemensamma ytor
Snéréjning/halkbekdmpning
Reparationer/underhall (ex lekplats, garage)
Avbetalning av lan:
- Installation av fjarrvarme (avbetalt 2027)
- Upprustning av védgar/lekplatser (avbetalt 2028)

INDIVIDUELLT:
Kallvattenférbrukning
Parkeringsplats
Garageplats

Forrad

Vad som INTE ingar &r t.ex.:
Fjarrvarme

Internet

El

NAMNDENS BEDOMNING
Allmédnt om skadestand

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

Kravet pa orsakssamband innebaér 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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Garaget

Enligt NN framgick det av bostadsannonsen att det fanns en garageplats som horde
till tomtratten. Han har inte gett in den pastadda annonsen till ndmnden och Mak-
laren far anses ha fornekat uppgiften. Namnden utgar darfér fran att ndgon uppgift
om garageplats inte [lamnades i marknadsforingen.

Vidare har NN uppgett att séljaren berattade att ett visst garage horde till tomtrat-
ten och att det var garage nr 44. Enligt vad Maklaren oemotsagd uppgett — och
namnden anser att uppgiften kan ligga till grund fér bedémningen — var hon inte
narvarande nar uppgiften lamnades. Nagon faktisk mojlighet for Maklaren att ifra-
gasatta eller korrigera saljarens uppgift fanns darmed inte. Med andra ord ar det
inte visat att hon skulle ha agerat oaktsamt i denna del.

Parkeringsplats

Enligt NN framgick det av bostadsannonsen att det fanns en garanterad parkerings-
plats. Ingen av parterna har gett in den pastadda annonsen till namnden.

Mot Méklarens férnekande ar det inte visat att hon skulle ha lamnat nagon uppgift
om parkeringsplats. Med andra ord ar det inte visat att hon skulle ha agerat oakt-
samt i denna del.

Driftskostnader

Av den skriftliga bevisningen framgar att Maklaren den 1 augusti 2025 fick inform-
ation fran samfallighetsforeningen om att varme inte var inkluderat i samfallighets-
avgiften. Parterna forefaller 6verens om att hon drdjde fram till den 11 augusti
2025 — dagen fore kontraktsskrivningen — med att informera NN om detta.

Viktig information ska ldmnas i god tid fére képet. Aven om Méiklaren m&hinda
hade anledning att utreda fragan narmare, borde hon utan dréjsmal ha informerat
NN om foéreningens besked.

Som namnts forefaller parterna 6verens om att korrekta uppgifter om driftskost-
naderna lamnades dagen fore kontraktsskrivningen. Det innebar att Maklarens pa-
stddda oaktsamhet i denna del i alla handelser inte har orsakat nagon skada. Det
som NN anfort i denna del — att han kdande sig bunden till kopet — medfér ingen
annan bedomning.
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Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, 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.



