FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 29 AUGUSTI 2025 DNR 58/25 SIDA1AV5

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen CW

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 77 142 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig.

BAKGRUND

Den 2 december 2020 képte NN och YY (“makarna NN”) en bostadsrattslagenhet i
Forstaden for 1 350 000 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

Sida2av5

| objektsbeskrivningen angavs boarean till 70 kvm. Efter kdpet har boarean matts
upp till 66 kvm. Makarna NN 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
Makarna NN

Maklaren uppgav att informationen om lagenhetens storlek kom fran bostads-
rattsforeningen och saljaren. Enligt gdllande lag, den tidigare fastighetsmaklarla-
gen (2011:666), har maklaren ett ansvar att sakerstalla att information som ges till
kdparen ar korrekt och tillforlitlig. Ligenhetens storlek ar en grundlaggande faktor
for kopet och for att faststalla priset, vilket gér denna skillnad relevant och allvarlig.
Det finns en vardsloshet i att felaktig och vilseledande information gavs utan nagon
kontroll.

De hade inte mojlighet att upptacka felet vid kopet. Det fanns inga indikationer pa
att det skulle finnas osdkerhet kring lagenhetens storlek och de hade anledning att
lita pa de uppgifter som angavs i dokumenten som bar maklarens namn och logo-

typ.

Differensen om fyra kvm motsvarar ett vardeminskningsbelopp om 77 142 kr.
Maklaren

Grunder fér bestridandet

| forsta hand bestrids yrkandet pa den grunden att han inte uppsatligen eller av
oaktsamhet har asidosatt nagon skadestandssanktionerad bestammelse i fastig-
hetsmaklarlagen (2011:666).

| andra hand bestrids yrkandet pa den grunden att det inte foreligger nagot orsaks-
samband mellan pastadd oaktsamhet och pastadd skada samt att det inte forelig-
ger nagon skada.

Skdlen for bestridandet

Infor forsaljningen inhdmtade han uppgift om boarea fran saljarna och fran bo-
stadsrattsforeningen. Saljaren uppgav att boarean var 70 kvm. Saljarens uppgift
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stamde Overens med den uppgift som han fick fran féreningen. Han férde in upp-
giften om boarea i objektsbeskrivningen och lade i anslutning till denna uppgift in
kommentaren “Boareauppgift enligt: Saljaren och bostadsrattsforeningen”. Salja-
ren har godkant objektsbeskrivningen.

Han har inte nagon kontrollskyldighet avseende lagenhetens storlek och hade inte
anledning att misstanka att uppgiften inte skulle vara korrekt. Han hade ratt att lita
pa bostadsrattsforeningens och saljarens uppgifter om lagenhetens storlek. Det ar
inte maklaren, utan saljaren, som har det koprattsliga ansvaret for eventuella fel i
bostadsratten.

Makarna NN har kunnat bilda sig en uppfattning om boarean nar de var pa vis-
ningen. Det saknas stod for att marknadsvardet hade varit lagre om lagenheten
salts med uppgift om att boarean ar 66 kvm. Andra faktorer sdsom hur stor lagen-
heten upplevs, byggar, skicket pa lagenheten och fastigheten, narhet till service
m.m. ar exempel pa faktorer som paverkar priset pa en lagenhet.

Makarna NN tillade i huvudsak foljande:

De anser att Madklarens bestridande inte berér dem. Om Maklaren anser sig ha bli-
vit skadad av en tredje part pa grund av felaktig information, maste han ta itu med
den parten. De kan inte ta ansvar for det. Den enda personen som har gett dem
information och som enligt lag ska vara trovardig ar méaklaren, och de litade pa
honom, precis som de skulle lita pa vilken annan fastighetsméaklare som helst i Sve-
rige.

De har betalat for 70 kvm, men fick endast 66 kvm. De har lamnat in all doku-
mentation fran Anticimex som bevis. De stéllde inga fragor vid betalningstillfallet
eftersom Maklaren tydligt gav dem instruktioner om nar, hur och till vilket konto
de skulle betala.

De vill inte ga in pa varfor och hur detta har hant eftersom det inte ar deras ansvar.
De har betalat for fyra kvm som inte finns och ber att fa tillbaka sina pengar for
dessa fyra kvm.

UTREDNINGEN
| objektsbeskrivningen angavs féljande:

Boarea: 70 kvm
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Kommentar till boarean Boareauppgift enligt: Saljaren cch bostadsréttsféreningen

| den s.k. maklarbilden angavs féljande:
Yta: 70,00

Makarna NN har gett in ett matprotokoll fran Anticimex, upprattat den 14 april
2025. Enligt protokollet uppgar lagenhetens boarea till 66 kvm, matt enligt normen
SS 21054:2020.

NAMNDENS BEDOMNING

Allmdnt om felaktiga uppgifter i objektsbeskrivningen

Om det har lamnats en felaktig uppgift i objektsbeskrivningen kan saval sdljare som
maklare bli ansvariga gentemot kdparen. Ansvaret ser dock olika ut.

Om saljaren kanner till eller borde ha kant till vilka uppgifter som maklaren lam-
nade i objektsbeskrivningen, har saljaren ett strikt ansvar for felaktigheter i dessa
uppgifter, jfr 18 § 2 st. koplagen. Strikt ansvar innebar att det inte spelar nagon roll
om sédljaren hade anledning att tro att uppgifterna var riktiga; saljaren blir anda
ansvarig. En maklare ansvarar diremot endast mot kdparen om han lamnar felakt-
iga uppgifter med uppsat eller av oaktsamhet, det vill siga om han insag eller borde
ha insett att uppgifterna var felaktiga.

Bortsett fran de uppgifter som en maklare enligt 3 kap. 13 § fastighetsméklarlagen
sjalv maste kontrollera, kan maklaren normalt lita pa de uppgifter som han far fran
saljaren. Maklaren kan alltsa normalt utan egen kontroll vidarebefordra séaljarens
uppgifter till kbparen, se prop. 1983/84:16 s. 37 f., 58 och 67 samt rattsfallet NJA
1997 s.667. Med andra ord: om maklaren i objektsbeskrivningen lamnar en uppgift
som senare visar sig vara felaktig, undgar han eller hon i regel ansvar om det kan
visas att det var sdljaren som lamnade den felaktiga uppgiften. Motsvarande galler
for uppgifter som i och for sig inte kommer fran saljaren, men som saljaren har
godkant att de fors in i objektsbeskrivningen; daven har undgar maklaren ofta an-
svar. Omstandigheterna i det enskilda fallet kan dock medféra att ansvaret anda
bor falla pa maklaren.
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Beddémningen i detta fall

Som namnts har en maklare, till skillnad fran en séljare, inget strikt ansvar for fel-
aktiga uppgifter om exempelvis boarean. Ett ansvar kraver att maklaren insag eller
borde ha insett att uppgiften var felaktig.

Makarna NN har inte dberopat nagon grund som tar sikte pa att Maklaren skulle
ha agerat uppsatligt eller oaktsamt nar han lamnade uppgiften om boarean. Tvar-
tom har de uttryckligen avstatt fran att bemota Méaklarens invandningar med mo-
tiveringen att invdandningarna inte berér dem. Deras krav kan darfor inte bifallas.

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, 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.



