FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 27 AUGUSTI 2026 DNR 77/26 SIDA1AV7

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen OE

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M. M.
NN har begart att Maklaren ska betala 11 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet. Hon har godtagit ett belopp om 10 200 kr som
rimligt i och for sig. For egen del har hon begart att ett eventuellt skadestand ska
jamkas till noll.

BAKGRUND

Den 7 februari 2025 kopte NN en bostadsrattslagenhet i Forstaden for 3 400 000
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


mailto:frn@frn.se

FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida2av?

| den objektsbeskrivning som anvandes i marknadsféringen angavs bland annat fol-
jande:

Avgift 5 677 kr/mén

[..]

Féreningen skall héja avgifterna pd ladgenheter med 3
% frén 1 februari 2025. Hyrorna tér p-och
garageplatser samt fér extra férrdd héjs med 2 % frén
1 februari.

| den objektsbeskrivning som fogades som en bilaga till kopekontraktet angavs
bland annat féljande:

Avgift 5 847 kr/mén

[..]

Féreningen skall htja avgifterna pd lagenheter med 3
% frén 1 februari 2025. Hyrorna fér p-och
garageplatser samt fér extra férrad héjs med 2 % fran
1 februari.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Bakgrund

Av den objektsbeskrivning och annons som Iag till grund for kopet framgick en ma-
nadsavgift som inte var korrekt vid tidpunkten for férmedlingen. Foreningens av-
giftshdjning om tre procent hade redan tratt i kraft den 1 februari 2025, det vill
saga innan bade marknadsforingen och kopeavtalet.

Trots detta angavs den tidigare avgiften i annonsen och objektsbeskrivningen sam-
tidigt som det stod att avgiftshojningen ”ska ske”, trots att hdjningen redan borjat
galla. Informationen var darmed missvisande och inte aktuell vid tidpunkten for
formedlingen.
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Grund fér kravet

Maklaren har agerat oaktsamt genom att inte sakerstalla att den aktuella manads-
avgiften var korrekt och uppdaterad vid tidpunkten for marknadsforing och avtal.

Den korrekta avgiften fanns tillganglig innan annonsering och avtal eftersom av-
giftshdjningen redan tratt i kraft. Trots detta uppdaterades inte annonseringen
med den gallande manadsavgiften.

Att ange att en avgiftshojning “ska ske” nar den redan galler ar inte tillrackligt tyd-
ligt och riskerar att ge kdparen intrycket att den annonserade avgiften fortfarande
ar aktuell vid koptillfallet.

Det forhallandet att Maklaren justerade avgiften i en senare version av objektsbe-
skrivningen forandrar inte att den ursprungliga marknadsféringen inneholl felaktig
eller inaktuell information vid den tidpunkt da han fattade sitt beslut att ga vidare
med kopet.

Han anser att Madklarens bristande kontroll och uppdatering av avgiftsuppgiften
har orsakat ekonomisk skada genom en hogre faktisk boendekostnad an den som
presenterades i marknadsforingen.

Maklaren
Grunder for bestridandet
Hon har inte agerat oaktsamt.

Inte heller foreligger nagot orsakssamband mellan den ursprungliga marknadsfo-
ringen och eventuell skada.

Ett eventuellt skadestand ska jamkas pa grund av medvallande.
Bakgrund och utveckling av talan

Annonsen publicerades den 16 december 2024. Vid denna tidpunkt hade avgifts-
hdjningen om tre procent, som skulle trada i kraft den 1 februari 2025, annu inte
borjat galla. Informationen om den da gallande avgiften (5 677 kr) samt att en pla-
nerad hdjning av avgiften skulle dga rum den 1 februari 2025 framgick av objekts-
beskrivningen.

Hon fornekar att hon vid nagot tillfalle skulle ha pastatt till NN att den ursprungligt
angivna manadsavgiften redan inkluderade den kommande hdjningen.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sidadav?

Centralt i arendet ar att NN, infor att kopeavtalet undertecknades den 7 februari
2025, erholl och signerade en uppdaterad objektsbeskrivning. | denna uppdate-
rade handling framgick den korrekta manadsavgiften, det vill sdga avgiften efter
héjningen (5 847 kr) som hade tratt i kraft en vecka tidigare. NN var saledes infor-
merad om den faktiska boendekostnaden innan avtalet blev bindande.

Enligt 3 kap. 15 § fastighetsmaklarlagen ska en objektsbeskrivning for en bostads-
ratt innehalla uppgift om arsavgiften och beslutade andringar av denna, vilket
ocksa har framgatt av objektsbeskrivningen.

NN:s pastaende att den ursprungliga marknadsforingen var vilseledande bestrids.
| den objektsbeskrivningen angavs den manadsavgift som var gallande vid tiden for
publiceringen med information om den hojning som skulle komma att dga rum.
Oavsett detta presenterades den korrekta och uppdaterade avgiften for NN i den
objektsbeskrivning som han undertecknade i samband med kontraktsskrivningen.
Genom sin underskrift har Anmalaren bekraftat att han tagit del av innehallet.

Eftersom NN hade korrekt information om manadsavgiften nar han fattade sitt
slutgiltiga och bindande beslut att kopa bostadsratten, kan hennes agerande inte
anses ha orsakat honom nagon ekonomisk skada. Det foreligger alltsa inget orsaks-
samband.

Dartill har NN i samband med kontraktsskrivningen undertecknat en objektsbe-
skrivning dar den korrekta, hojda manadsavgiften tydligt angavs. Genom att inte
ta del avinnehallet i en central handling som han sjalv signerade, far NN under alla
forhallanden anses medvallande till pastadd skada. Nagot skadestand bor daven av
den anledningen inte utga.

NN tillade i huvudsak féljande:

Den objektsbeskrivning som skickades till honom fore kontraktsskrivningen och
som lag till grund for hans beslut att ga vidare med kdpet innehdll felaktiga uppgif-
ter.

Den felaktiga informationen kommunicerades under formedlingen och han hade
anledning att forlita sig pa den. Av objektsbeskrivningen framgick en manadsavgift
som inte langre var aktuell, trots att avgiftshojningen redan hade tratt i kraft den
1 februari 2025. Avgiften presenterades som om hojningen fortfarande lag i fram-
tiden.

Maklaren hanvisar till en senare version av objektsbeskrivningen, som underteck-
nades vid kontraktsskrivningen den 7 februari 2025. Han vill dock framhalla att
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denna andring inte sarskilt uppmarksammades eller férklarades. Det kan inte anses
tillrackligt att en vasentlig uppgift andras i samband med kontraktsskrivningen
utan att koparen tydligt informeras om att tidigare lamnade uppgifter varit felakt-
iga eller inaktuella.

Det ar ocksa viktigt att beakta att en kdpare normalt fattar sitt beslut att delta i
budgivning och ga vidare med ett kdp utifran den information som lamnas i mark-
nadsforingen och den objektsbeskrivning som tillhandahalls fore kontraktsskriv-
ningen. Att uppgiften korrigeras i ett sent skede férandrar inte att den tidigare in-
formationen varit missvisande.

Han bestrider darfor pastaendet att den senare dndringen av objektsbeskrivningen
undanrojer Maklarens ansvar. Tvartom visar handlingarna att uppgifterna om ma-
nadsavgiften andrades under processen, vilket bekraftar att den information som
tidigare lamnats inte var korrekt. Det ar inte forenligt med god fastighetsmaklarsed
att Iata en felaktig eller inaktuell avgiftsuppgift ligga kvar i marknadsféringen och
darefter hanvisa till en korrigering som sker forst i samband med kontraktsskriv-
ningen.

UTREDNINGEN

Innehallet i de bada objektsbeskrivningarna har atergetts i det féregaende under
rubriken ”Bakgrund”.

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 néd-
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
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skada behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav till-
lampas.

Beddémningen i detta fall

Som namnden uppfattat det sag NN bostadsannonsen i borjan av februari 2025. |
annonsen angavs manadsavgiften till 5 677 kr samt att avgiften skulle héjas med
tre procent den 1 februari 2025. NN kopte darefter bostaden den 7 februari 2025.

Enligt NN trodde han att avgiften uppgick till 5 677 kr efter hdjningen, eftersom
datumet den 1 februari 2025 redan var passerat nar han sag annonsen.

Enligt namnden ar NN:s tolkning inte rimlig. Det stod i objektsbeskrivningen att
avgiften “skall hojas”, det vill sdga det var nagot som lag i framtiden. Om hojningen
hade varitinrdknad i de 5 677 kr, skulle det rimligen ha statt att avgiften hade héjts
den 1 februari 2025. NN maste mot den bakgrunden ha insett att annonsen och
objektsbeskrivningen hade publicerats fore den 1 februari 2025, det vill saga vid
en tidpunkt nar informationen om att avgiften ”“skall héjas” var korrekt.

Till detta kommer att en felaktig uppgift inte kan medfdra ansvar om den rattas i
tid och pa ett tydligt satt, jfr. 18 § 3 st. kdplagen.

Parterna ar 6verens om att en korrekt manadsavgift angavs i den objektsbeskriv-
ning som presenterades i samband med kontraktsskrivningen (lat vara att det fort-
farande felaktigt angavs att en avgiftshojning skulle ske den 1 februari 2025). NN
har varit svavande i fragan om han observerade rattelsen eller inte. Han har framst
havdat att rattelsen inte forandrade att marknadsféringen innehdll felaktig inform-
ation vid den tidpunkt da han fattade sitt beslut att ga vidare med kopet. Det sak-
nar emellertid betydelse for ansvarsfragan vilken information NN hade nar han be-
slutade att ga vidare med kopet. Vad som har betydelse ar vilken information han
hade nar han ingick kopeavtalet.

Sammantaget anser namnden att NN inte med fog kunde utga fran att avgiftshoj-
ningen var inraknad i de 5 677 kr. Vidare far det anses visat att uppgiften i alla
handelser rattades fore kopet. NN:s krav kan darfor inte bifallas.
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Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Ulf Stenberg, 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.



