FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 27 AUGUSTI 2026 DNR 72/26 SIDA1 AV 8

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen OB

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M. M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 109 589 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 17 juli 2024 kopte NN och YY ("NN-YY”) en bostadsrattslagenhet i Smastaden
for 1 600 000 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-YY agerade Maklaren oaktsamt nar han redovisade bostadens andelstal
och indirekta nettoskuldsattning. 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 inte ar ersattningsskyldig.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Oaktsamhet

| objektsbeskrivningen angavs att bostadsrattens andelstal uppgick till 10,3627
procent samt att den indirekta nettoskuldsattningen uppgick till 504 707 kr. Vid
kdpet hade de ingen anledning att ifragasatta dessa uppgifter.

Det var forst hosten 2025, nar foreningens ekonomi borjade diskuteras pa grund
av hoga kostnader och otillrackliga avgifter, som de borjade granska foreningens
ekonomi narmare. | samband med detta upptackte de att avgiftsfordelningen inte
motsvarade det andelstal som angetts i objektsbeskrivningen. De betalade i prak-
tiken cirka 12,2859 procent av féreningens arsavgifter, trots att objektsbeskriv-
ningen angav 10,3627 procent.

Skillnaden paverkar aven berdkningen av bostadsrattens indirekta nettoskuldsatt-
ning med ett betydande belopp. Om den hégre procentsatsen anvands motsvarar
den indirekta nettoskuldsattningen cirka 614 296 kr, i stallet for de 504 707 kr som
angavs i objektsbeskrivningen. Detta bidrog ytterligare till behovet av fortsatt ut-
redning.

Nar detta upptacktes kontaktade de styrelsens ordférande omedelbart. Ordforan-
den uttryckte att situationen verkade marklig och att 10,3627 procent framstod
som rimligt utifran lagenheternas yta. Fragan togs darefter upp inom styrelsen.

Av ett styrelseprotokoll den 13 oktober 2025 framgar att avgiftshojningen skulle
trada i kraft forst efter att ledamoten CA hade "sett 6ver andelstalen”. Detta visar
att fragan fortfarande var under utredning och att dven styrelsen ansag att andel-
stalen var oklara.

Darefter uppstod fortsatta diskussioner inom foreningen kring vilka andelstal som
egentligen gallde och hur dessa hade tagits fram. Det férekom dven uppgifter om
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att det skulle finnas olika typer av andelstal. Pa grund av dessa oklarheter fortsatte
utredningen under en langre tid.

De kontaktade maklarfirman under hosten 2025 for att fa klarhet i varifran uppgif-
terna i objektsbeskrivningen hamtats, men fick aldrig nagot tydligt svar. Det fram-
kom under utredningen att olika handlingar inom féreningen innehdll motstridiga
uppgifter om andelstal och berakningsgrunder, vilket ytterligare bidrog till osdker-
heten kring vilka uppgifter som faktiskt var korrekta.

Foreningen ansag senare att extern expertis behovde anlitas. Fastighetsutveckla-
ren MG anlitades for att utreda hur andelstalen hade berdknats samt vilka andel-
stal som skulle tillampas, eftersom flera olika procentsatser forekom i féreningens
handlingar. Detta visar att fragan inte var klarlagd och att det foreldg betydande
osdkerhet dven inom foreningen.

De har forstatt det som att uppgiften om 10,3627 procent hamtades fran hand-
lingar eller uppgifter som tillhandaholls av foreningen. Samtidigt framgar av den
ekonomiska planen, som utgor en central och registrerad handling i bostadsratts-
foreningen, att arsavgifter och kostnadsfordelning for deras bostadsratt berdkna-
des utifran procentsatsen 12,2859 procent. Det dr ocksa denna procentsats som
senare tillampats inom féreningen.

Forekomsten av tva olika procentsatser borde ha foranlett en narmare kontroll
mot den ekonomiska planen innan uppgifterna presenterades som korrekta i ob-
jektsbeskrivningen. Maklaren borde da ha utrett fragan vidare med féreningen in-
nan uppgifterna lamnades till dem.

Skada

De felaktiga och motstridiga uppgifterna om andelstal och indirekt nettoskuldsatt-
ning paverkade deras beddmning av bostadsrdttens ekonomiska forutsattningar
vid kdpet och har orsakat dem ekonomisk skada.

Vid kopet var de medvetna om att det inom oOverskadlig tid skulle behova storre
utvandiga renoveringar, bland annat av tak och fasad. Deras bedémning av bo-
stadsrattens ekonomiska forutsattningar och framtida kostnadsansvar utgick fran
den avgiftsfordelning som angavs i objektsbeskrivningen. Att deras faktiska andel
av foreningens kostnader senare visade sig vara vasentligt hogre hade paverkat
deras bedémning av bostadens varde och hur mycket de varit villiga att betala.
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Det begdrda beloppet motsvarar skillnaden mellan den indirekta nettoskuldsatt-
ning som angavs i objektsbeskrivningen, 504 707 kr, och den indirekta nettoskuld-
sattning som foljer av det andelstal som senare visat sig tillampas for férdelning av
foreningens kostnader, cirka 614 296 kr.

Maklaren

Grunder

Reklamation har skett for sent.

Han har inte agerat oaktsamt i de avseenden som gors gallande i anmalan.
NN-YY har inte styrkt nagon ekonomisk skada uppgaende till begart belopp.
Pa grund av medvallande ska kravet jamkas till noll.

Reklamation

Reklamationen mot honom framstalldes den 8 mars 2026

Han gor géllande att reklamationsfristen borjade |6pa i oktober 2025, da NN-YY
enligt egen uppgift fick kinnedom om de omstandigheter som ligger till grund for
kravet.

Oaktsamhet

Det bestrids att andelstalet for arsavgift har redovisats pa ett felaktigt satt i ob-
jektsbeskrivningen.

Det bestrids att den indirekta nettoskuldsattningen borde ha berdknats utifran det
andelstal som NN-YY anger och att den féljaktligen skulle vara felaktig.

Bostadsrattsforeningen oversande en maklarbild, av vilken det framgar att andel-
stalet for arsavgift var 10,3627 procent. Det ar dven denna uppgift som har angetts
i objektsbeskrivningen. Den indirekta nettoskuldsattningen var korrekt beraknad
utifran det andelstal for arsavgift som gallde vid tidpunkten for kopet.

Av det handelseforlopp som beskrivs i anmalan har bostadsrattsforeningen, efter
att ha anlitat extern expertis mer an ett ar efter dverlatelsen, justerat andelstalet
for arsavgift till 12,2859 procent. Det ror sig saledes om en dndring som har skett
langt efter att objektsbeskrivningen upprattades och 6verlatelsen genomfordes.
Det ar mot denna bakgrund svart att forsta hur NN-YY kan rikta skadestandskrav
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mot honom for att ha atergett ett oriktigt andelstal, nar det vid tidpunkten for ko-
pet endast fanns en uppgift fran bostadsrattsforeningen att tillga.

NN-YY synes vilja gora gallande att det av den ekonomiska planen framgar ett an-
nat andelstal for arsavgift. Denna uppgift bestrids, da det inte ar styrkt att den eko-
nomiska planen innehaller en sadan uppgift. Vad NN-YY dessutom bortser fran ar
att en maklare inte har nagon skyldighet att inhamta eller granska innehallet i en
ekonomisk plan.

Ekonomisk skada

Den pastadda skadan om 109 589 kr bygger pa en berakning dar den angivna indi-
rekta nettoskuldsattningen jamférs med en alternativ berdkning baserad pa ett an-
delstal om 12,2859 procent. Det framgar emellertid inte av NN-YY:s framstallning
hur den indirekta nettoskuldsattningen har beraknats till 614 296 kr eller vilka upp-
gifter som ligger till grund for detta belopp.

En ekonomisk skada ska ratteligen beddémas utifran uppgiftens paverkan pa bo-
stadsrattens marknadsvarde. Det bestrids att de uppgifter som ligger till grund for
kravet skulle ha haft ndagon negativ paverkan pa bostadsrattens marknadsvarde,
sarskilt da kostnaderna forenade med bostadsratten var kanda for NN-YY. De anger
sjalva i anmalan att ”vi betalade i praktiken cirka 12,2859 procent av foreningens
arsavgifter trots att objektsbeskrivningen angav 10,3627 procent”. Nagon forhojd
kostnad har darmed inte uppkommit.

Medvdallande

NN-YY:s krav synes bygga pa en felaktig uppfattning om att han borde ha inhamtat
och granskat innehallet i den ekonomiska planen. NN-YY har sjalva haft mojlighet
att fore kopet inhamta, granska och gora en egen beddomning av samma handling.
Deras underlatenhet att gora det ska medfora att ett eventuellt skadestand jamkas
till noll.

NN-YY tillade bland annat féljande:
Oaktsamhet

Maklaren anger att andelstalet for arsavgift skulle ha justerats till 12,2859 procent
forst efter att extern expertis anlitats. Det ar inte korrekt. Procentsatsen 12,2859
framgar av foreningens registrerade ekonomiska plan fran ar 2020, vilken var gal-
lande vid tidpunkten for kopet. Den externa utredningen andrade alltsa inte andel-
stalet, utan bekraftade att den procentsats som redan framgick av planen ocksa
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var den som tillampades. Procentsatsen 10,3627 har aldrig varit det andelstal som
faktiskt tillampats for deras bostadsratts andel av féreningens kostnader.

Maklaren baserade objektsbeskrivningen pa en méaklarbild som angav 10,3627 pro-
cent som andelstal for arsavgift. Samtidigt framgar av den ekonomiska planen att
arsavgifter och kostnadsférdelning for deras bostadsrdtt berdknades utifran
12,2859 procent.

Deras invandning ar att Maklaren atergav uppgiften 10,3627 procent utan att kon-
trollera den mot den registrerade ekonomiska planen, trots att planen innehdll en
annan procentsats an den som angavs i maklarbilden. Detta borde ha féranlett yt-
terligare kontroll och klarlaggande innan uppgifterna presenterades som korrekta
i objektsbeskrivningen. En kopare maste kunna forlita sig pa att centrala ekono-
miska uppgifter som presenteras i en objektsbeskrivning har kontrollerats mot re-
levanta och registrerade handlingar innan de aterges som korrekta. Genom att inte
gora detta agerade Maklaren oaktsamt.

Reklamation

De vill framhalla att de i augusti 2024 varken forstod eller rimligen kunde forsta att
det kunde foreligga ett fel eller ett skadestandsgrundande agerande. De agerade
utan droéjsmal nar avvikelsen faktiskt upptacktes och fragan var darefter foremal
for en omfattande och pagaende utredning inom féreningen.

UTREDNINGEN

| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:

ANDELSTAL: Andel i forening 21,6049 %, andel av drsavgift 10,3627 %

BOSTADENS INDIREKTA 504707 kr

NETTOSKULDSATTNING: Bostadsrattens indirekta nettoskuldsdttning anger hur stor andel av
bostadsrattsféoreningens ldn som indirekt belastar bostadsratten.
Andelen berdknas som andelstalet for avgifter multiplicerat med
foreningens nettoskuldsattning. Den bestdar av rantebarande
skulder med avdrag for rantebarande tillgdngar och likvida medel.
Underlagen for berakningen kommer fran foreningen.

| den s.k. maklarbilden angavs bland annat féljande:

Andelstal | %
- Ingats: 21,6049
- Arsavgife: 10,3627
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| den ekonomiska planen angavs bland annat foljande, med den aktuella lagenhet-
ens andelstal rédmarkerat:

Lagenhetsammanstilining, totalt 5 igh

|Hus nr/ BOA| Antal Total | Andels-| Arsavgift Man-
Lgh.nr Rum insats tal baserat avgift
| ‘ och pa| andelstal
| | Kok andelstal
[
5 [ 7
|

. (m9)| (RoK) (kr) (%)| (kr) (kr)
Hus 1: 2igh

1 38,0 2RoK 1495000 11,8716 28 781 2 398
1:2 126,0 6 RoK 4 500 000 30,1005 72 974 6 081
Hus 2: 2Igh

110 948 4 RoK 4 000 000 23,6375 57 306 4776
210 87,4 4 RoK 3 700 000 22,1046 53 689 4 466
Hus 3: 1igh

3:1 40,0 2RoK 3500000 29785 2482
Summa 386 17 195 000 100,0000 242 435
\P-platser, 5st ¥ 500 kr/man/plats 30 000

Totalt 386 17 195 000 100,0000 272 435

Allmdnt 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 &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.

Bedémningen i detta fall

En maklare har ingen skyldighet att granska den ekonomiska planen. Av 3 kap. 15 §
2 st. fastighetsmaklarlagen framgar att maklaren i ett visst fall — som inte ar aktuellt
har—ska tillhandahdlla den ekonomiska planen, men inte heller i det fallet behover
maklaren granska planen.
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| den s.k. maklarbilden angavs andelstalet avseende arsavgift till 10,3627 procent,
se ovan under rubriken "Utredningen”. Nagon anledning till att Maklaren borde ha
ifragasatt den uppgiften har inte framkommit. Det har inte heller pastatts att den
indirekta nettoskuldsattningen skulle ha varit felaktigt beraknad, givet att den be-
raknades med andelstalet 10,3627 procent som grund.

Sammanfattningsvis har det inte framkommit att Maklaren skulle ha agerat oakt-
samt. NN-YY:s krav kan darfor inte bifallas.

Namnden tillagger att aven om Maklaren hade granskat den ekonomiska planen,
vilket han alltsa inte var skyldig att gora, ar det inte givet att han av det skalet borde
ha ifragasatt andelstalet. En bostadsrattsférening ar inte bunden av de andelstal
som anges i den ekonomiska planen. Styrelsen kan ocksa dndra beslutade andel-
stal, sa lange det sker pa ett satt som inte strider mot stadgarna eller principen att
alla medlemmar ska behandlas lika.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadgarnas
Riksférbund, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas férening, 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 allmadn domstol.



