FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 25 SEPTEMBER 2026 DNR 70/26 SipA1Av11

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen OB

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M. M.
NN har begart att Maklaren ska betala 212 496 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 18 mars 2025 kdpte NN en bostadsrattslagenhet i Forstaden for 2 600 000 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 Iamnade Maklaren felaktig information om en “kapitalskuld” som belas-
tade bostadsratten. Han 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
Bakgrund

| samband med kopet fick han information om att féreningen hade god ekonomi
och att man vid arsskiftet skulle omsatta tva lan till betydligt lagre ranta. Darmed
skulle manadskostnaden sdankas och eventuellt skulle aterbetalning ske, men sa
blev det inte.

| objektsbeskrivningen angavs en nettoskuldsattning om 273 700 kr, vilket han upp-
fattade som den skuld som var hanforlig till bostadsratten. Infor kontraktsskriv-
ningen kontaktade han Méaklaren och framférde att han avsag att I6sa skulden om
cirka 270 000 kr. Vid kontraktstillfallet hade nettoskuldsattningen justerats till 261
646 kr och Maklaren uppgav att detta skulle hanteras i samband med tilltradet.

Infor tilltradet tog han aterigen upp fragan och bad att skulden skulle inkluderas i
likvidavrdakningen. Maklaren uppgav da att detta endast kunde hanteras vid ars-
skiftet och att han behévde vanda sig till foreningens ekonomiska forvaltare.

| november kontaktade han féreningens ordférande for att fa klarhet i skuldens
storlek. Han informerades da om att kapitalskulden uppgick till 461 221 kr. Denna
uppgift hade inte tidigare kommunicerats till honom, trots att han vid upprepade
tillfallen lyft fragan kring skulden.

Han kontaktade omedelbart Maklaren for att krava ersattning. De traffades pa
dennes kontor den 7 november 2025. Maklaren sa att han hade pratat med sina
jurister, som havdade att han inte pagatt nagot fel. Maklaren hanvisade honom
ocksa till att kontakta Maklarsamfundets kundombudsman, vilket han gjorde vid
flera tillfallen den kommande tiden. Dér fick han ingen hjalp eller konkreta rad,
daven om de sa att de forstod hans situation. | bérjan av ar 2026 kontaktade han en
advokat for att fa ratsida pa hur han skulle ga till vaga. Till slut fick han hora talas
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om FRN, som han inte visste fanns. Han kan tycka att Maklaren borde upplyst ho-
nom om detta.

Mdklarens ansvar

Det ror sig om en vasentlig ekonomisk uppgift, namligen den kapitalskuld som be-
lastar bostadsratten. Skillnaden mellan nettoskuldsattning och faktisk kapitalskuld
ar betydande och av direkt ekonomisk betydelse for kdparen.

Det ar hans uppfattning att Maklaren brustit i sin upplysningsplikt genom att:
e inte tydligt redovisa kapitalskuldens storlek,
e inte klargora skillnaden mellan nettoskuldsattning och kapitalskuld, samt

e inte besvara hans upprepade fragor om skulden pa ett korrekt och fullstan-
digt satt.

Skada

Han utgick fran att nettoskuldsattningen motsvarade den skuld som belastade bo-
staden. Enligt den objektsbeskrivning han signerade uppgick den till 248 725 kr.
Den faktiska kapitalskulden visade sig dock uppga till 461 221 kr.

Den ekonomiska skada han darmed lidit uppgar till mellanskillnaden, det vill sdga
212 496 kr.

Maklaren

Grunder

Reklamation har skett for sent.

Han har inte agerat oaktsamt i de avseenden som gors gallande i anmalan.
NN har inte styrkt ndgon 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.
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Bakgrund och sakomstéindigheter

Bostadsrattsforeningen erbjod sina medlemmar maojlighet att gora ett frivilligt ka-
pitaltillskott, innebarande att bostadsrattshavaren kunde amortera ned och dari-
genom minska sin bostadsratts andel av foéreningens lan. Genom ett sadant kapi-
taltillskott kunde dven manadsavgiften for bostadsratten sankas.

NN har felaktigt utgatt fran att bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning mot-
svarade bostadsrattens andel av féreningens |an (nedan "kapitalskulden”) och goér
gallande att han bar ansvar for denna missuppfattning.

| objektsbeskrivningen angavs bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning till
261 646 kr. NN gor gallande att bostadsrattens kapitalskuld uppgar till 461 221 kr
och yrkar skadestand motsvarande mellanskillnaden mellan dessa belopp.

Reklamation

Reklamationen framstalldes den 27 april 2026. Han gor gallande att reklamations-
fristen borjade |0pa i borjan av november 2025, da NN enligt egen uppgift var i
kontakt med bostadsrattsforeningens ordférande och fick information om kapital-
skuldens storlek. NN har vidare uppgett att ett mote i fragan dgde rum med honom
den 7 november 2025, vilket ar korrekt. NN hade saledes senast vid denna tidpunkt
kannedom om de omstandigheter som ligger till grund for kravet.

Det bestrids att nagon reklamation har tillstallts honom fére den 27 april 2026. Mot
denna bakgrund, och da reklamation framstalldes forst mer an fem manader se-
nare, har NN inte reklamerat inom skalig tid.

Oaktsamhet

Samtliga av NN:s pastaenden bestrids i sin helhet. Han har vid utférandet av sitt
uppdrag inte agerat oaktsamt i nagot av de avseenden som gors gallande.

En fastighetsmaklare har enligt fastighetsmaklarlagen inte nagon skyldighet att
lamna uppgifter om storleken pa bostadsrattens andel av foreningens lan. Det har
saledes inte dlegat honom att ange vilket kapitalbelopp som kunde kravas for att
helt eller delvis 16sa bostadsrattens andel av foreningens lan.

Han har inte asidosatt sin upplysningsskyldighet gentemot tilltankta kdpare. Han
saknade kannedom om kapitalskuldens storlek och har darfor inte kunnat lamna
nagra uppgifter i denna del.
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Vid férmedlingen har han, i enlighet med fastighetsmaklarlagens krav, lamnat de
uppgifter som obligatoriskt ska anges i objektsbeskrivningen, daribland bostads-
rattens indirekta nettoskuldsattning samt manadsavgift.

Det bestrids att anmalaren infor kontraktsskrivning skulle ha uttalat att han avsag
att 16sa skulden om cirka 270 000 kr, samt att han med anledning darav skulle ha
anfort att fragan skulle hanteras i samband med tilltradet. Nagon sadan diskussion
har inte forekommit mellan parterna.

Det bestrids dven att NN infor tilltradet skulle ha framfort dnskemal om att reglera
nagon kapitalskuld eller i 6vrigt aktualiserat fragan om kapitaltillskott. Pastaendet
att fragan skulle ha tagits upp vid upprepade tillfdllen ar saledes felaktigt. Fragan
aktualiserades forst efter tilltradet, da NN kontaktade honom.

Det har inte forelegat nagon omstandighet som gett Maklaren anledning att sar-
skilt upplysa om skillnaden mellan indirekt nettoskuldsattning och kapitalskuld. NN
tog inte upp fragan fore kdpet och han var saledes inte medveten om att NN hade
gjort en felaktig tolkning av dessa begrepp.

Skada och orsakssamband

Det bestrids att NN har lidit nagon ekonomisk skada som har orsakssamband med
maklartjansten. NN har darmed inte ratt till ersattning motsvarande mellanskillna-
den mellan den i objektsbeskrivningen angivna indirekta nettoskuldsattningen och
den av NN pastadda kapitalskulden.

NN har inte styrkt att den pastadda kapitalskulden uppgar till angivet belopp. Det
noteras att den i objektsbeskrivningen angivna indirekta nettoskuldsattningen ar
261 646 kr, och inte till det belopp som anges i anmalan till FRN.

Det ar inte styrkt att bostadsrattens marknadsvarde skulle ha paverkats negativt
om den pastadda kapitalskulden varit kiand vid tidpunkten for kopet. Kopeskil-
lingen har faststallts med utgangspunkt i den information som framgar av objekts-
beskrivningen, daribland uppgift om manadsavgiften. Den angivha manadsavgiften
avser den vid kopet gallande avgiften och ar berdknad utan beaktande av ett even-
tuellt kapitaltillskott. NN har saledes vid koptillfallet haft tillgang till de korrekta
ekonomiska uppgifterna vid sitt beslut om forvarv. Det har darmed inte forelegat
nagon felaktig uppgift som paverkat kopeskillingen.

Kapitaltillskottet ar frivilligt och innebar inte nagon skyldighet for NN att erlagga
det aktuella beloppet till bostadsrattsforeningen. NN:s uppfattning att den i ob-
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jektsbeskrivningen angivna indirekta nettoskuldsattningen motsvarade bostads-
rattens kapitalskuld grundar sig inte pa nagon uppgift fran honom, utan pa NN:s
egen tolkning av informationen. Denna missuppfattning kan darmed inte hanféras
till maklartjansten. Nagot orsakssamband mellan maklartjansten och den pastadda
skadan foreligger saledes inte.

Medvdallande

Om kapitalskulden var av vasentlig betydelse for NN alag det honom att ndrmare
undersoka fragan, i forsta hand genom att vanda sig till bostadsrattsféreningen for
att fa klarhet i vad som kravdes for att 16sa kapitalskulden. Genom att underlata
detta, och i stallet utga fran egna antaganden om skuldens storlek, har NN sjalv
orsakat den pastadda skadan.

Namnden stéllde foljande fraga till Maklaren:

”"Som det far uppfattas gér anmalaren gallande att den indirekta nettoskuldsatt-
ningen redovisades med ett for lagt belopp pa grund av att maklaren inte tog hansyn
till att foreningen hade differentierade insatser och andelstal. Du bor yttra dig 6ver
detta.”

Maklaren svarade féljande:

Han bestrider att den indirekta nettoskuldsattningen har berdknats till ett for lagt
belopp.

Av anmalan framgar varken vilket belopp NN anser utgoéra korrekt indirekt net-
toskuldsattning eller pa vilket satt den av honom redovisade uppgiften skulle vara
felaktig. Det gar inte heller att utldsa att differentierade andelstal/insats skulle ut-
gora grunden for den pastadda felberakningen.

Beloppet som namns ianmalan ar 461 221 kr, vilket synes avse kapitalskulden han-
forlig till bostadsratten. Aven detta belopp ifrégasatts, eftersom det inte har styrkts
genom underlag fran bostadsrattsforeningen.

Den indirekta nettoskuldsattningen har beraknats korrekt med tillampning av re-
levant andelstal.

Som han har uppfattat informationen fran bostadsrattsforeningen ar nagra diffe-
rentierade andelstal inte knutna till bostadsratten. Foljaktligen redovisar bostads-
rattsforeningen inte nagra andra andelstal dn insatsandel och andelstal for arsav-
gift.
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NN har inte styrkt att ndgon ekonomisk skada har uppkommit, vare sig till féljd av
en sammanblandning av begreppen indirekt nettoskuldsattning och kapitalskuld
hanforlig till bostadsratten eller till f6ljd av att den indirekta nettoskuldsattningen
skulle ha beraknats till ett for lagt belopp.

Eftersom NN vid tidpunkten for kopet hade full kinnedom om de manatliga kost-
naderna for bostadsratten kan han svarligen havda att han blivit vilseledd i fraga
om vad han faktiskt haft att betala for bostadsrattens ”skuld” i forhallande till bo-
stadsrattsforeningens totala skuldsattning. Vad avser eventuellt frivilligt kapitaltill-
skott har det ankommit pa anmalaren sjalv att utreda storleken av detta.

NN tillade i huvudsak féljande:
Reklamation

Kravet framfordes forsta gangen den 7 november 2025 vid ett méte med Méklaren
och vid ett flertal tillfallen fram till bérjan av mars 2026. Huvudsakligen med tele-
fonkontakt och sms. Maklaren fornekade ansvar och anmodade honom att kon-
takta Maklarsamfundet. Den kontakten visade sig vara helt utan hjalp, sa han bor-
jade forbereda en stamning mot Maklaren.

Oaktsamhet
Oaktsamheten ar att Maklaren har redovisat fel skuldbelopp for lagenheten.

Maklaren har férnekat att han kande till att det fanns en kapitalskuld, trots att han
vid flertal tillfdllen kontaktat bade styrelse och forvaltare. Nar han konfronterade
Maklaren om de kontakterna, svarade Maklaren att han besdkt deras hemsidor.
Att besdoka en hemsida ar inte likvardigt en kontakt.

Nu skriver Maklaren att “han inte kdande till kapitalskuldens storlek” och darfor inte
kunde lamna besked. Det innebar att Maklaren hade kdnnedom att det fanns en
kapitalskuld, men trots det sa asidosatte han sin skyldighet att ta reda pa beloppet
och formedla det.

Att Maklaren fornekar att han vid flera tillfallen har formedlat att han ville I6sa den
angivna nettoskulden, och senast vid kontraktsskrivandet den 1 september 2025,
ar osant.

Att Maklaren inte har nagon skyldighet att upplysa om skillnaden mellan net-
toskuld och kapitalskuld ar markligt, da det har vasentlig betydelse for affaren.
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Att han inte tog upp fragan fore kopet beror ju sjalvklart pa att han inte fatt den
informationen.

Maklaren har konsekvent redovisat nettoskulden for lagenheten, vilket ar helt fel-
aktigt. Nettoskulden ar foreningens samlade tillgangar och skulder fordelade 6ver
samtliga lagenheter. Men da ett antal dgare har valt att betala av sina |an, sa blir
beloppet felaktigt. Hade ingen dgare betalat av sitt 1an, sa hade nettoskuld och ka-
pitalskuld varit likvardigt.

Skada och orsakssamband

Den ekonomiska skadan ar att det egentliga skuldbeloppet ar drygt 200 000 kr mer
an det redovisade.

Den ekonomiska skadan ar att han far betala drygt 200 000 mer for att |6sa lagen-
hetens lan.

Att kapitalskulden ar 461 221 kr styrks genom ingiven avi fran Fastighetsforvalt-
ningsbolaget.

Medvdllande
Han fornekar att han pa nagot satt skulle vara medvallande.

Om kapitalskulden var av vasentlig betydelse skulle han ha undersokt det. Han har
inte under nagot tillfalle fatt information om att det fanns en kapitalskuld — och da
ar det omojligt att undersoka den.

Maklaren tillade i huvudsak féljande:

Ett frivilligt kapitaltillskott, som inte ar en obligatorisk kostnad, kan inte i sig anses
utgora en ekonomisk skada i skadestandsrattslig mening. | detta fall har NN haft
kdannedom om bostadsrattens manadsavgift utan kapitaltillskott vid forvarvet och
har darmed kunnat bedéma bostadsrattens I6pande kostnader. En ersattning mot-
svarande mellanskillnaden mellan den angivna indirekta nettoskuldsattningen och
kapitalskulden skulle innebara att NN kopt en bostadsratt med en manadsavgift
om 4 592 kr till priset av en bostadsratt med en lagre manadsavgift. | ett sadant fall
uppstar en ekonomisk vinst.

UTREDNINGEN

| objektsbeskrivningen angavs foljande:
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Manadsavgift 4 592 kr
Den s.k. maklarbilden hade féljande innehall:
Maklarbild
{Beteckning " Férening -
?Ob'ektwe;s adress
- Folkbokfaringsnr.
Légenhetstyp Area {Biarea .
2 roky 64,40 m? 10,00 m?
Insats Fondsaldo {Skuld till féreningen
39 405,00 kr 0,00 kr 0,00 kr
Insatsandel Andel av arsavgift Andel av kapitalavgift - i
1,58891% 1,58861% Ej angivet
Annen information om objektet Utmétt
Nej
o
Arsavgifter, tillagg och avdrag inkl. ev. moms
Debiteras manadsvis
Avgift/tilldgg/avdrag Arsbelopp Varav moms Fr.o.m. T.o.m.
Avgift Bostad 39 240,00 kr 0,00 kr 2025-01-01
Avgift Kapital 15 864,00 kr 0,00 kr 2026-01-01
Summa 55104,00 kr 0,00kr

Féreningen har individuell métning och debitering.

NN har gett in féljande avi fran bostadsrattsforeningen:

[Avi fran bostadsrdttsféreningen. Inte medtagen i det anonymiserade beslutet.]

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt om reklamation

Den som vill krdva skadestand av en maklare ska reklamera inom skalig fran det att
han eller hon insag eller borde ha insett de omstandigheter som ligger till grund
for kravet. Det framgar av 3 kap. 26 § 1 st. fastighetsméklarlagen.

Reklamationsfristens langd far avgoras fran fall till fall, dar bland annat sakens
komplexitet har betydelse. | 17 § konsumenttjanstlagen anges att en reklamation
inom tva manader fran det att konsumenten faktiskt markte felet (alltsa inte borde
ha markt det) alltid ska anses ha skett i ratt tid. Nagon motsvarande bestammelse
finns inte i fastighetsmaklarlagen, men i forarbetena anges att reklamationsfristen
bor vara forhallandevis generds i konsumentférhallanden, se prop. 2010/11:15 s.
63. Den skadelidande kan dock inte dréja hur lange som helst med att reklamera.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida10 av 11

Det ar den skadelidande som har bevisbordan for att reklamation har skett. Med
andra ord: om den skadelidande inte kan bevisa att reklamation har skett inom
skalig tid, innebar det normalt att den skadelidande inte kan fa nagot skadestand.

Beddémningen i detta fall

Parterna forefaller 6verens om att reklamationsfristen bérjade 16pa senast den 7
november 2025. Mot Maklarens férnekande har NN inte visat att reklamation
skedde fore den 27 april 2026.

Reklamation skedde alltsa ndstan sex manader efter det att reklamationsfristen
borjade I6pa. Det ar inte inom skalig tid. Kravet ska avslas redan pa den grunden.

Ovrigt
Pa forekommen anledning vill namnden tillagga foljande:

| objektsbeskrivningen angavs manadsavgiften korrekt till 4 592 kr, om detta fore-
faller parterna overens.

Manadsavgiften avspeglade foreningens kostnader for drift, underhall och Ian vid
tidpunkten for kopet.

Om det hade gjorts ett kapitaltillskott for den aktuella bostadsratten hade manads-
avgiften varit lagre — och priset for bostadsratten hade da blivit hogre. Annorlunda
uttryckt: om NN skulle kompenseras med det begarda beloppet, hade det innebu-
rit att han fatt en bostadsratt med |ag manadsavgift till priset av en bostadsratt
med hég manadsavgift. Han hade da inte kompenserats for en forlust utan i stallet
gjort en vinst.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

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



