FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 12 JUNI 2026 DNR 14/26 SIDA1AV7

Anmalare
NN

Motpart
YY

Ombud:
Forbundsjuristen OB

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M. M.
NN har begart att YY ska betala 338 925 kr.

YY har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rimligt i och
for sig. For egen del har hon begart att ett eventuellt skadestand ska jamkas till
noll.

BAKGRUND

| maj 2025 kopte NN bostadsratten till en lagenhet i Forstaden fér 2 325 000 kr.
Affaren formedlades av YY.

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 sa YY — felaktigt och av oaktsamhet — att det skulle byggas en balkong till
lagenheten och att bostadsrattsforeningen skulle sta kostnaden for detta.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Bakgrund och héndelseférlopp

| samband med visningarna uppgav YY att bostadsrattsforeningen planerade att
renovera befintliga balkonger samt att de lagenheter som saknade balkong skulle
fa mojlighet att bygga en sadan. Hon fragade uttryckligen vad detta skulle innebara
for henne som kopare i form av kostnad. YY svarade att det inte skulle innebara
nagon kostnad for henne, eftersom foreningen skulle sta for detta med hjalp av de
senaste avgiftshdjningarna. Féreningen invantade endast besked om bygglov.

Vid detta tillfalle ndrvarade dven hennes mamma och pappa, som bada horde sam-
talet och kan styrka vad som sades.

Den 12 maj 2025 fick hon ett mejl fran foreningen, dar hon tillfragades om hon var
intresserad av att bekosta en ny balkong. Kostnaden uppgavs till 338 925 kr inklu-
sive moms.

Efter vidare mejlkorrespondens med féreningen framgick att bygglov var beviljat
sedan tidigare och att det aldrig funnits nagot beslut om att foreningen skulle be-
kosta nya balkonger. Kostnaden skulle i sin helhet baras av respektive bostadsratts-
havare. Detta ar information som YY haft mojlig tillgang till.

Mojligheten till en kostnadsfri balkong var en avgorande faktor i hennes beslut att
kopa lagenheten. YY har lamnat felaktig och vilseledande information och inte age-
rat i enlighet med god fastighetsmaklarsed.

Skada och krav

En bostadsratts marknadsvarde paverkas av om den har balkong eller inte. Hennes
slutliga bud baserades pa uppgiften att balkong skulle tillkomma utan kostnad. Da
detta visat sig vara felaktigt, motsvarar det pris hon betalade inte lagenhetens fak-
tiska varde.
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Hennes skadestandsansprak uppgar till kostnaden for att uppfora en balkong, det
vill saga 338 925 kr.

YY

Grunder for bestridandet

Hon har inte agerat oaktsamt i de avseenden som gors gallande i anmalan.
NN har inte lidit ekonomisk skada uppgaende till begart belopp.

Orsakssamband saknas mellan den pastadda oaktsamheten och den pastadda ska-
dan.

Pa grund av medvallande ska ett skadestand jamkas.
Oaktsamhet

NN samtliga pastaenden bestrids. Inte nagon av de uppgifter som NN lamnat ar
korrekta. Hon har inte uppgett att de lagenheter som saknar balkong skulle fa moj-
lighet att bygga en sadan utan kostnad for bostadsrattsinnehavaren.

Enligt hennes minnesbild fragade NN om bostadsrattsforeningen planerade nagra
kommande renoveringar, varpa hon upplyste om att foreningen planerade att re-
novera befintliga balkonger och fasad. Uppgiften grundade sig pa information fran
foreningen.

NN informerades dven om att bostadsrattsforeningen hade gett in en ansdékan om
bygglov for uppférande av balkonger. Det framholls att nagot bygglov inte var be-
viljat och att det inte fanns nagra garantier for att en bygglovsansokan skulle
komma att godkannas.

Bygglov beviljades den 9 maj 2025 och o6verlatelseavtalet undertecknades den
1 maj 2025. Vid tidpunkten for visning och kontraktsskrivning fanns saledes inget
beviljat bygglov.

| objektsbeskrivningen har den information som bostadsrattsforeningen lamnat
atergetts. Informationen har redovisats under avsnittet foreningsinformation som
“planerade renoveringar 2025 —renovering av balkonger och fasad”. Detta innebar
inte — och har aldrig uppgetts — att ny balkong till bostadsratten skulle uppforas
kostnadsfritt.

Skada och orsakssamband
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NN:s skadestandsyrkande forefaller vara berdaknad med utgangspunkt i den direkta
kostnaden for uppférandet av balkong till bostadsratten. En sadan berakningsmo-
dell ar inte tillamplig i detta sammanhang. Ett eventuellt skadestand ska i stallet
bestammas utifran den eventuella paverkan som den pastaddda uppgiften haft pa
bostadsrattens marknadsvarde vid koptillfallet. Det saknas bevisning som visar att
bostadsratten hade ett lagre marknadsvarde an den kdpeskilling som erlades vid
kopet. Det ar darfor inte bevisat att bostadsratten har betingat ett lagre varde an
2 325 000 kr.

Medvdllande

NN har varit medvallande till pastadd skada i sadan utstrackning att ett eventuellt
skadestand ska jamkas till noll.

NN har anfort att mojligheten att uppféra en balkong utan kostnad var en avgo-
rande faktor for beslutet att kopa bostadsratten. Mot bakgrund av detta uttalande
hade NN anledning att sjalv undersoka fragan narmare genom att inhamta inform-
ation fran bostadsrattsforeningen. Genom en sadan undersokning hade NN kunnat
klarlagga forutsattningarna for ett eventuellt balkongbygge, inklusive fragan om
kostnader.

NN tillade i huvudsak féljande:
Uppgifter som Imnades vid visningen

Vid visningen uppgav YY att bostadsrattsforeningen planerade balkongprojekt och
att dven lagenheter utan balkong skulle kunna fa balkong. Informationen lamnades
pa ett satt som gav intrycket att detta var nagot som skulle genomféras inom ra-
men for foreningens planerade atgarder och utan kostnad for enskilda bostads-
rattshavare.

Denna uppgift var av stor betydelse for hennes beslut att kdpa bostadsratten. Moj-
ligheten till balkong var en avgdrande faktor i hennes kdpbeslut.

Mocdiklarens upplysningsskyldighet

Enligt fastighetsmaklarlagen har en maklare skyldighet att lamna korrekta och tyd-
liga uppgifter om sadant som kan vara av betydelse for koparen. En balkong ar en
egenskap som normalt har stor betydelse for bade nyttjandet och vardet av en
bostad.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida5av?7

Mot denna bakgrund hade YY en sarskild skyldighet att sakerstalla att informat-
ionen om balkongmaijligheter var korrekt och tydligt presenterad. Om det forelag
osdkerhet kring bygglov eller kostnadsférdelning borde detta ha klargjorts uttryck-
ligen.

Muntliga uppgifter fran YY

Information som lamnas muntligt vid visning ar en del av maklarens uppdrag och
ansvar. Som kdpare har man ratt att forlita sig pa uppgifter som lamnas av en regi-
strerad fastighetsmaklare i samband med forsaljningen.

Om uppgiften var osdker eller beroende av framtida beslut borde detta ha fram-
gatt tydligt.

Kontroll av uppgifter fran bostadsrdttsféreningen

Om YY vidarebefordrat uppgifter fran bostadsrattsforeningen har hon anda haft en
skyldighet att kontrollera informationen och tydliggdra vilka férutsattningar som
faktiskt gallde. Det galler sarskilt nar uppgiften kan paverka képarens beslut att
genomfora ett kop.

Objektsbeskrivningen

Den information som aterfinns i objektsbeskrivningen om planerad renovering av
balkonger och fasad bidrog ytterligare till uppfattningen att balkongprojektet var
nagot som skulle genomfdras inom foreningens regi.

Det framgick inte tydligt att eventuella nya balkonger skulle bekostas helt av en-
skilda bostadsrattsinnehavare.

Ekonomisk skada och orsakssamband

Mojligheten att fa balkong utan egen kostnad var en avgoérande faktor i hennes
beslut att kopa bostaden. Om korrekt information hade lamnats hade hon an-
tingen avstatt fran kopet eller erbjudit ett lagre pris.

Den felaktiga eller otydliga informationen har darmed haft direkt betydelse for ko-
pet och for bostadens varde i samband med overlatelsen.

Pastatt medvdallande
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Hon bestrider att hon skulle ha varit medvallande. Som képare har man ratt att
utga fran att den information som lamnas av en fastighetsmaklare ar korrekt och
tydlig. Det ar rimligt att forlita sig pa uppgifter fran maklaren i en fraga som ror en
sa central egenskap hos bostaden.

UTREDNINGEN
| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:

"Planerade renoveringar: 2025 - Renovering av balkonger och fasad”

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 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.

Bedémningen i detta fall

Av objektsbeskrivningen framgar inte att nya balkonger skulle uppforas pa fore-
ningens bekostnad. Texten i beskrivningen — se ovan under rubriken ”“Utred-
ningen” — kan inte tolkas pa det sattet.

Som namnts i det foregdende ar det NN som har bevisbordan for sitt pastaende
om vilka muntliga uppgifter som YY lamnade vid visningen.

Namnden ifragasatter inte att NN kan ha uppfattat att YY sa att balkongbygget
skulle bekostas av bostadsrattsféreningen. Inom ramen for namndens skriftliga
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handlaggning ar det emellertid inte styrkt att hon skulle ha sagt detta. NN:s krav
kan darfor inte bifallas.

P3a ndmndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksférbund,
Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas férening, Ann-Christine Enqvist, fastighets-
maklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har f6-
redragits av jur kand Dag Jensen. 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.



