FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 mAJ 2026 DNR 6/26 SIDA1 AV 8

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen AS

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 240 000 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

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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Den 24 april 2024 képte NN och YY ("makarna NN”) en fastighet i Smastaden for
1 800 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt makarna NN belastades fastigheten av ett servitut som de inte upplystes om.
De har darfor begart skadestand.

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
Makarna NN
Bakgrund

Kbpeavtalets § 3 innehaller en garanti att fastigheten inte ar belastad av nagra ser-
vitut. Varken i objektsbeskrivningen eller den av séljaren besvarade fragelistan,
som de fick ta del av fore kopet, namndes det fanns nagot servitut pa fastigheten.
Inte heller framgick nagot servitut av Lantmateriets digitala fastighetsutdrag.

Sammantaget fanns det inga uppgifter i formedlingsdokumentationen som indike-
rade att fastigheten var behaftad med servitutsrattigheter.

Fel och bristande upplysning

Efter tilltradet har det visat sig att fastigheten ar belastad av ett officialservitut fran
ar 1939 avseende en vattenledning. Servitutet innebér att grannfastigheten har
ratt att utnyttja deras fastighet for sin vattenledning.

Servitutet upptacktes av dem forst varen 2025, nar dgaren av den harskande fas-
tigheten borjade gora intrang pa tomten for att ”se till brunnen”.

Maklaren har i efterhand hanvisat till en avstyckningshandling fran ar 1939 som
ska ha visat servitutets existens och som hon mejlade ut 80 minuter fore kontrakts-
skrivningen. Denna information kan dock inte anses ha blivit korrekt delgiven eller
avtalad med dem som kopare. Dokumentet fogades aldrig som bilaga till kopeav-
talet och signerades inte av dem. Endast en av dem, NN, fick mejlet skickat till sig.
Det skedde sa kort fore undertecknandet att innehallet inte uppmarksammades.

Reklamation



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida3av8

Under varen 2025 framforde dgaren till grannfastigheten ett pastaende om att na-
gon form av rattighet skulle finnas avseende en vattenledning pa deras fastighet.
Detta pastaende var vid tidpunkten helt obestyrkt. Grannen kunde inte uppvisa
nagon forrattningsakt, servitutshandling eller annan dokumentation som visade
att ett giltigt servitut existerade. Mot denna bakgrund saknade de vid denna tid-
punkt faktisk kinnedom om att fastigheten var belastad av ett rattsligt bindande
servitut.

Med anledning av grannens uppgift vande de sig till Maklaren och fragade om fas-
tigheten var belastad av nagot servitut, eftersom nagon sadan uppgift inte fram-
gick av kopeavtalet eller 6vriga handlingar. Maklaren lamnade inte nagot klargo-
rande besked som visade att ett giltigt servitut forelag. Mot bakgrund av képeav-
talets uttryckliga garanti om att fastigheten inte belastades av servitut, samt av-
saknaden av dokumentation fran saval granne som maklare, saknade de vid denna
tidpunkt anledning att utga fran att fastigheten faktiskt var belastad av ett official-
servitut. De kontaktade dven Lantmateriet, som inte heller kunde plocka fram na-
got servitut

Forst nar de tillhandaholls dokumentation via grannfastighetens juridiska ombud,
stod det klart att ett giltigt officialservitut fran ar 1939 forelag och fortfarande var
rattsligt bindande. Det var forst vid denna tidpunkt som de fick sadan faktisk och
saker kannedom om felet som kravs for att reklamationsfristen ska intrada. De re-
klamerade darefter skriftligen till Maklaren utan dréjsmal.

Om namnden skulle anse att reklamationsfristen intradde redan i samband med
att grannens obestyrkta uppgift framfordes under varen 2025, gor de i andra hand
gallande att ett eventuellt dréjsmal varit ursaktligt. De agerade aktivt genom att
kontakta Maklaren for att fa klarhet i fragan, men erhéll inget klargérande besked.

Oaktsamhet

Maklarens kontrollskyldighet omfattar daven dldre och ej inskrivna servitut. Det ar
inte tillrackligt att en maklare forlitar sig pa saljarens uppgifter om servitut, utan
maklaren maste sjalv undersoka och inhamta information fran officiella kallor.

| detta fall fanns ett officialservitut, som visserligen kravde extra efterforskning,
men Maklaren hade tillgang till informationen innan kontraktet undertecknades.
Hon underlat anda att fora in uppgiften om servitutet i kopekontraktet eller pa
annat tydligt satt delge dem som kdpare.

Ekonomisk skada
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Servitutet medfor en inskrankning i deras dgande- och forfoganderatt. De kan inte
fullt ut nyttja eller bebygga markomradet dar vattenledningen l6per och de maste
tala att dgaren av den harskande fastigheten tilltrader deras mark for underhall
eller annat bruk kopplat till vattenledningen.

Redan kort efter upptackten har detta lett till konflikter och o6nskade intrang pa
tomten, vilket skapar osakerhet och hinder for det planerade nyttjandet av fastig-
het. Deras boendemiljo och framtida anvandningsmadjligheter av fastigheten har
alltsd blivit negativt paverkade av servitutet. Aven deras barn har utsatts for ofre-
dande pa allman plats av dgaren till den harskande fastigheten med anledning av
konflikten. Agarna till den hirskande fastigheten kunde forst sent p& hésten 2025
pavisa att ett servitut fanns.

Servitutet far dessutom anses ha minskat fastighetens marknadsvarde patagligt.
En inskrankning av detta slag gor fastigheten mindre attraktiv pa marknaden. Enligt
svensk varderingspraxis, bland annat Samhallsbyggarnas varderingshandbdocker
och SIS-standarder for fastighetsvardering, kan ett belastande servitut av det har
slaget typiskt sett leda till en marknadsvardesminskning om cirka 5-15 procent.

Hur stor paverkan ar beror pa servitutets omfattning och inverkan pa fastighetens
anvandning. | detta fall ror det sig om ett servitut som begransar nyttjandet av
tomten (underjordisk ledning ratt att koppla och ta vatten fran brunn), vilket far
anses vara ett inte obetydligt ingrepp. Effekten beddéms ligga i den Ovre delen av
det namnda spannet. De uppskattar att servitutet sanker marknadsvardet med
omkring 10-15 procent.

Fastigheten koptes for 1 800 000 kr. En vardeminskning i storleksordningen tolv
procent motsvarar cirka 216 000 kr. Med hansyn till aven de olagenheter och kost-
nader som servitutet redan medfort (storningar, konflikter, behov av att eventuellt
inhdgna/trygga ledningen etc.) har de avrundat sitt ersattningsansprak nagot
uppat. Deras krav uppgar till 240 000 kr, vilket ungefar motsvarar den befarade
vardeminskningen inklusive visst kompensationspaslag for intrang och oldagen-
heter.

Maklaren
Reklamation

Det bestrids att sms:et den 2 maj 2024 utgor en reklamation och att nagon rekla-
mation har skickats fore den 14 oktober 2024.
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Makarna NN har kant till, eller under alla omstandigheter bort kant till, omstandig-
heten att servitutet saknades i kdpeavtalet den 2 maj 2024 — sa mycket framgar av
sms:et och av makarna NN:s redogorelse. | forsta hand ska reklamationsfristen
emellertid rdaknas fran det datum avstyckningshandlingen skickades till NN, alltsa
den 24 april 2024.

Kravet bestrids pa den grunden att reklamation har skett for sent.
Orsakssamband

Det medges att servitutet inte angavs i kOpeavtalet. Det ar ett rent forbiseende till
foljd av att servitutet inte automatiskt importerades da servitutet endast uppgavs
i avstyckningskartan.

Hon anser emellertid att makarna NN informerades om servitutets existens. Det
har tydligt uppgetts i marknadsforingen i den avstyckningskarta som legat 6ppen i
annonsen. Avstyckningshandlingen vari servitutet framgar har ocksa mejlats ut till
makarna NN innan képeavtalet ingicks. Eftersom servitutet anda kommit makarna
NN till handa saknas orsakssamband mellan forbiseendet i fraga om avsaknaden
av villkor i kopeavtalet och uppgiven skada.

Skada

Det bestrids att makarna NN har lidit nagon skada. En vardeminskning om tolv pro-
cent av marknadsvardet ar under alla omstandigheter orimligt. Nagon utredning
som visar att marknadsvardet paverkats till ett sddant belopp har heller inte inlam-
nats. Ingreppet i makarna NN:s mojlighet att anvanda sin mark far anses vara obe-
tydligt och servitutet torde inte ha nagon faktisk paverkan pa marknadsvardet.

Medvadllande

Det forefaller ostridigt att avstyckningshandlingen skickades till makarna NN innan
kontraktsskrivningen. Den har ocksa varit marknadsfoérd i annonsen. Det finns dar-
for skal att jamka skadestandet, i forsta hand till noll.

Makarna NN yttrade sig 6ver Maklarens inlaga. Yttrandet aterges inte har men det
har last och beaktats av namnden.

UTREDNINGEN

| objektsbeskrivningen angavs inte att det fanns ett servitut som belastade fastig-
heten.
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| kbpekontraktet angavs bland annat foljande:

Siljaren garanterar att Fastighseten inte belastas av servitui, nyttjanderatter, ledningsratter,
utmatnings- eller kvarstadsanteckningar.

Den avstyckningskarta som bilades kopekontraktet sag ut enligt foljande.

[Avstyckningskarta fran képekontraktet. Inte medtagen i det anonymiserade
beslutet.]

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt om skadestand

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

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

Det &r 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.

Oaktsamhet

Enligt 3 kap. 13 § fastighetsmaklarlagen ska maklaren kontrollera vilka inteck-
ningar, servitut och andra rattigheter som belastar fastigheten. Detta ska dven re-
dovisas i objektsbeskrivningen, se 3 kap. 14 § fastighetsmaklarlagen.

Enligt namnden star det klart att Maklaren agerade oaktsamt. Hon hade tillgang till
en avstyckningskarta dar det belastande servitutet fanns noterat, men trots det
redovisade hon det inte i objektsbeskrivningen.

Vidare upprattade Maklaren ett kopekontrakt dar hon lat sdljaren garantera att
fastigheten inte var belastad av nagra servitut. Aven det var oaktsamt.

Reklamation
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Makarna NN har oemotsagda uppgett —och namnden anser att uppgiften kan ligga
till grund for bedomningen — att de kontaktade Maklaren i april 2024 for att fraga
om servitutet, men att de inte fick nagot klargérande besked.

Som namnts ar det klarlagt att Maklaren hade tillgang till avstyckningskartan dar
servitutet fanns antecknat. Som fastighetsméaklare maste hon ocksa ha haft betyd-
ligt battre mojligheter att tyda kartan och servitutet an makarna NN. Det hade dar-
for alegat henne att klargora for makarna NN att det verkade finnas ett giltigt ser-
vitut nar de frdgade om saken. Eftersom det inte ens pastatts att hon gjorde det,
och eftersom en reklamation i april 2024 hade varit rattidig, anser namnden att
reklamationsinvandningen inte kan godtas.

Orsakssamband och skada

Som namnts redovisades servitutet inte i objektsbeskrivningen och i képekontrak-
tet garanterades att det inte fanns nagra servitut. Enligt ndmnden kunde makarna
NN darmed utga fran att fastigheten inte belastades av nagot servitut. Att Makla-
ren tillhandaholl en avstyckningskarta, dar servitutet fanns antecknat, medfor
ingen annan slutsats.

| fragan om skadan och dess storlek gér namnden foljande bedémning.

Makarna NN, som har bevisbérdan, har inte gett in nagot sakkunnig vardering av
skadans storlek. De har ocksa varit svavande i fragan om vilken paverkan pa fastig-
heten som servitutet har. De har uppgett att vattenledningen paverkar en framtida
byggnation pa fastigheten, men har inte redogjort for var vattenledningen ligger
pa fastigheten och hur den skulle paverka en eventuell byggnation. Inte heller har
de pastatt att de sjalva skulle ha nagra byggplaner som vattenledningen skulle for-
hindra eller forsvara.

Den pastadda skadan vad géller allmant nyttjande av fastigheten har inte konkre-
tiserats vad den skulle besta i, mer an att makarna NN upplever den harskande
fastighetens dgare som konfrontativ och besvarlig. Det kan emellertid inte ses som
en ekonomisk skada som Maklaren har att ersatta.

Med det sagt star det klart att ett belastande servitut typiskt sett paverkar en fas-
tighets marknadsvarde. Namnden beddmer att skadan forsiktigtvis kan berdknas
till 50 000 kr.

Jdmkning

Nagot skal att jamka skadestandet har inte framkommit.
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Pa namndens 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, fastighetsméaklarrepresentant. 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 missnojd med beslutet kan vacka talan i allmadn domstol.



