FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 5 SEPTEMBER 2025 DNR 50/25 SIDA1AV9

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Bitradande forbundsjuristen ML

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 120 480 kr till NN och YY.

YRKANDEN M. M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 1 628 480 kr.

Maklaren har medgett att betala 20 480 kr, men bestridit kravet i 6vrigt. Hon har
inte godtagit det bestridda beloppet som rimligt i och for sig. For egen del har
han/hon begart att ett eventuellt skadestand, utover de medgivna 20 480 kr, ska
jamkas till noll.

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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BAKGRUND

Den 1 mars 2025 kopte NN och YY ("NN-YY”) en fastighet i Forstaden for 18 000 000
kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt NN-YY lamnade Maklaren felaktig information om fastigheten, framst om
dess areal och taxeringsvarde. De har darfor begart skadestand.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Grunder

Maklaren beskrev fastigheten felaktigt genom att ange att tomten var storre an
vad den i verkligheten var. Dartill angav hon ett felaktigt taxeringsvarde samt for
liten storlek pa uttagna pantbrev.

De lade bud pa fastigheten baserat pa taxeringsvardet och de uppgifter som fanns
tillgangliga i objektsbeskrivningen. De har lidit ekonomisk skada med 1 628 480 kr.
Skadan har de berdknat som skillnaden mellan uppgivet och verkligt taxerings-
varde for byggnad och tomt samt kostnaden for nya pantbrev.

Omstdndigheter

Fastigheten lades ut som en "kommande forsaljning” pa Booli, utan bilder, men
med beskrivning av taxeringsvarde, tomtstorlek etc. De kontaktade Maklaren och
fick en visning. De lade ett for dem hogt bud om 18 000 000 kr, givet de omfattande
renoveringar som skulle krdvas pa huset: el, tak, fasad, kallare etc. Budet var base-
rat pa det hoga taxeringsvardet pa tomt och hus. Maklaren avvisade forst budet,
men ringde tva veckor senare och sa att de fick kpa fastigheten om de skrev kon-
trakt snabbt.

Nar de skrivit kontrakt hittade inte deras bank de pantbrev som Maklaren hade
angett. Efter nagra turer aterkom Maklaren och sade att det var fel pantbrev an-
givna i objektsbeskrivningen och kontraktet. Hon sa ocksa att hennes maklarfirma
skulle sta for den kostnad detta skulle medfora for dem, 20 480 kr.
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Kort darefter uppdagades dven att tomtstorleken avvek kraftigt fran vad som an-
getts i objektsbeskrivningen, och darmed dven taxeringsvardet. Maklaren sa att ett
fel hade skett, dar hon tagit uppgifterna om tomtstorlek, taxeringsvarde och pant-
brev fran en narliggande fastighet.

Det var mycket svart att okuldrt vid visningen se att tomten avvek fran vad som var
angett i objektsbeskrivningen.

De har lidit ekonomisk skada av Maklarens misstag att ange fel tomtstorlek, taxe-
ringsvarde och fel pantbrev. De har nu en mindre tomt och en fastighet till ett va-
sentligt lagre varde an vad de baserade sitt kop pa. Det paverkar dem kraftigt om
de skulle behdva sdlja fastigheten samt daven deras mojligheter att bygga ut.

Tomten angavs till 703 kvm i objektsbeskrivning och kdpekontrakt, men verklig
tomtstorlek var 653 kvm. D3 tomten ligger i Omradet, Forstaden slar det ganska
hart pa vardet. Skillnaden i taxeringsvarde for marken ar 1 400 000 kr. Merparten
av skillnaden i det totala taxeringsvardet harror fran att tomten var mindre och
darfor hade ett lagre taxeringsvarde.

Maklaren
Bakgrund

Infor upprattandet av objektsbeskrivningen skrev hon in fel adress i maklarsyste-
met, vilket medférde att hon behovde justera flera uppgifter manuellt. Nar hon
rattade uppgifterna, missade hon att andra taxeringsvarde, tomtstorlek och inteck-
ningsbelopp. Hon medger att detta var oaktsamt.

Pantbrevskostnad
Hon medger kravet i denna del.
Har det felaktiga taxeringsvérdet medfért skada?

Skatteverket uppdaterar fastighetstaxeringen for alla smahus vart tredje ar. Taxe-
ringsvardet grundar sig ofta pa faktiska forsaljningar i ett virdeomrade samt pa
faktorer sasom alder, standard, byggnadskategori, bostadens storlek samt fastig-
hetsrattsliga forhallanden. (Se "Har ditt taxeringsvarde forandrats?”, www.skatte-
verket.se, last 2025-04-29.) Ett taxeringsvarde ar ett samlat varde av en fastighet
och ska i teorin motsvara cirka 75 procent av det sannolika marknadsvardet. (Se
"Taxeringsvarde smahus”, www.skatteverket.se, last 2025-04-29.)
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Eftersom NN-YY kopplar sitt yrkande till en pastadd relation mellan taxeringsvarde
och marknadsvarde, ar det relevant att jamfora dessa varden med varandra enligt
Skatteverkets modell. Det korrekta taxeringsvardet motsvarar 82 procent av vad
NN-YY kopte fastigheten for (18 000 000/14 972 000). Det sannolika marknadsvar-
det (14 792 000/0,82 = 18 040 000) enligt teorin skulle dd motsvara 18 040 000 kr.

Enligt denna teori har inte det felaktigt angivna taxeringsvardet lett till en skada.
Tvartom: om man utgar fran att marknadsvarde och taxeringsvarde har en korre-
lation, s som NN-YY gor, har de kopt fastigheten till ett Iagre pris an vad den var
vard.

Den felaktiga angivelsen av taxeringsvardet har inte medfért nagon ekonomisk
skada och det bestrids att taxeringsvardet |3g till grund for NN-YY:s beslut att kopa
fastigheten. Ett taxeringsvarde ar en uppskattning av Skatteverket och anvands
framst for beskattningsdandamal — det har sallan ett direkt samband med fastighet-
ens marknadsvarde. Det har varken presenterats eller motiverats ett stod for att
det felaktiga taxeringsvardet skulle ha medfort en skada for NN-YY eller haft en
inverkan pa deras beslut att kopa fastigheten. Inte heller har det visats att deras
bank skulle ha bedomt fastigheten som mindre vard.

Har den felaktigt angivna tomtstorleken medfért en skada?

Det bestrids att den mindre avvikelsen i angiven tomtstorlek har orsakat nagon
faktisk skada for NN-YY och den marginella skillnaden i tomtstorlek bor inte med-
fora nagon vasentlig inverkan pa mojlighet for att genomfora en till- eller ombygg-
nation. NN-YY harivarje fall inte presenterat nagot stod for att sa skulle vara fallet.

Vidare bestrids att en avvikelse om 50 kvm tomtyta skulle ha ndagon matbar inver-
kan pa fastighetens marknadsvarde. Vardet av fastigheten grundar sig pa dess lage
i ett av Stockholms mest eftertraktade omraden samt andra avgorande faktorer
sasom byggnadens skick, bostadsytans storlek, och ndromradet med gangavstand
till bad och batliv. NN-YY har inte heller styrkt att nagon faktiskt ekonomisk skada
uppkommit till foljd av felaktigt uppgiven storlek av tomten.

Det har inte heller presenterats nagot stod for att tomtytan har en korrelation med
taxeringsinformationen.

NN-YY har aven gjort gallande att de felaktiga uppgifterna kan medfora ett lagre
varde vid en framtida forsaljning. Pastaende tillbakavisas mot bakgrund av att det
utgor ren spekulation.
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Medvallande

Om informationen kring tomtstorlek och taxeringsinformation och eventuell moj-
lighet for till- eller ombyggnation var av vasentlig betydelse fér NN-YY, borde de ha
undersokt detta i samband med kdpet. Genom att inte géra det har de varit med-
vallande till en eventuell skada. Ett eventuellt skadestand bor darfér jamkas till
noll.

NN-YY tillade i huvudsak foljande:

Givet att de kopte fastigheten baserat pa den information som presenterades for
dem vid visning, i objektsbeskrivning och i képekontraktet, har de definitivt lidit
ekonomisk skada.

Det ar ett otroligt eftersatt hus, dar samtliga ytskikt interiort, fasad, tak, el, kdllare
etc. maste bytas/renoveras. Ett exempel ar att kok och badrum pa entréplan ar
fran 1960-talet. Det kommer att kosta miljoner att fa i samma skick som liknande
hus i omradet, vilket taxeringsvardet baserats pa — ett hus i normal standard for
omradet.

De baserade sin kalkyl, sitt bud och sedermera kop pa taxeringsvardet for fastig-
heten och tomten. De tyckte sig kunna gora en acceptabel affar, trots miljoner i
renoveringskostnader for att fa det till normal standard

Fastigheten visades inte publikt utan bara Iag som "kommande”, utan vare sig in-
teriorfoton eller pris, sa de var tvungna att vardera det sjalva utefter den inform-
ation de fick — vilken visade sig vara helt fel.

Rorande korrelation mellan tomtens taxeringsvarde och storlek kan man aven
rakna sa har: Det av Maklaren angivna taxeringsvardet for tomten var 11 200 000
kr, men det verkliga taxeringsvardet var 9 800 000 kr — en differens pa 1 400 000
kr. Fastigheten ligger, precis som Maklaren uppgett, i ett av Stockholms basta om-
raden. Dar har tomtstorleken naturligtvis inverkan pa vardet, vilket taxeringsin-
formationen indikerar. Att som kopare okulart kunna se att tomten ar 50 kvadrat-
meter mindre an vad dokumenten visar ar inte rimligt.

Att de skulle vara medvallande genom att inte sjalva ta fram ett utdrag fran fastig-
hetsregistret ar en valdigt marklig hallning. Att ge korrekt grundinformation om
huset pa sa avgorande punkter ar val det minsta man kan krava av en maklare?
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De ar overtygade om att fastigheten hade salts for langt under 18 000 000 kr om
korrekta fakta hade varit pa bordet. De kdnner sig forda bakom ljuset i sitt livs
storsta affar.

Maklaren tillade i huvudsak féljande:

Det bestrids att NN-YY grundade sitt beslut pa tomtstorlek och taxeringsinformat-
ion.

Fastighetens korrekta taxeringsvarde ar hogt i forhallande till marknadsvardet,
trots att det, som NN-YY papekar, ”ar ett otroligt eftersatt hus”. Sannolikt kommer
nya renoveringar i fastigheten medfora att taxeringsvardet hojs eftersom det del-
vis grundar sig pa fastighetens skick.

UTREDNINGEN
| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:

Tomtareal/mark 703m¢

[...]

Taxeringsvérde byggnad 5200 000 SEK
Taxeringsvdrde mark 11 200 000 SEK
Summa taxeringsvirde 16 400 000 SEK

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 noéd-
vandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord: skadan skulle inte
ha uppstatt om maklaren hade agerat riktigt.
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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.

Pantbrevskostnad

NN-YY:s krav i denna del, 20 480 kr, har medgetts av Maklaren och ska darfor bif-
allas.

Prispaverkan

Parterna ar Overens om att Maklaren av oaktsamhet angav fel tomtareal och fel
taxeringsvarde for marken i objektsbeskrivningen. | objektsbeskrivningen angavs
tomtarealen till 703 kvm och taxeringsvardet for marken till 11 200 000 kr. Kor-
rekta uppgifter var 653 kvm respektive 9 800 000 kr.

Taxeringsvardet ska enligt lag sta i en viss relation till det bedomda marknadsvar-
det, men samtidigt ar taxeringsvardet ett mycket trubbigt instrument. Enligt vad
namnden erfar ar det ytterst sdllan en budgivare motiverar sitt bud med hanvisning
till taxeringsvardet. Att priset skulle ha paverkats av uppgiften om taxeringsvarde i
detta fall ar inte visat.

Betraffande den felaktiga uppgiften om tomtareal géor namnden féljande bedom-
ning.

| rattsfallet NJA 1983 s. 858 uttalade Hogsta domstolen att en uppgift om tomtareal
typiskt sett ar av betydelse nar det galler att bestamma vardet pa en fastighet.
Enligt namnden far det anses visat att den felaktiga uppgiften om arealen paver-
kade priset pa fastigheten.

Skadestandets storlek far bestammas med ledning av 38 § kdplagen, det vill saga
man far fraga sig hur den felaktiga uppgiften paverkade koparens betalningsvilja.
Det blir narmast fraga om att bedoma prisskillnaden mellan féljande tva fall.

Fall 1: Fastigheten marknadsfors med den felaktiga uppgiften att arealen uppgar till
703 kvm.

Fall 2: Fastigheten marknadsfors med den korrekta uppgiften att arealen uppgar till
653 kvm.

| bada fallen har koparen sett tomten fére kdpet och kunnat bilda sig en uppfatt-
ning om dess faktiska storlek och hur de olika ytorna kan anvandas.
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NN-YY har inte gett in nagon bevisning om skadans storlek, men enligt ndmnden
finns det utrymme att géra en uppskattning. Det ligger i sakens natur att en sadan
uppskattning maste goéras med forsiktighet. Namnden uppskattar skadan till
100 000 kr.

Jdmkning

Enligt 3 kap. 25 § 1 st. fastighetsmaklarlagen kan ett skadestand sattas ned om det
ar skaligt. | forarbetena till lagen, samt i praxis och doktrin, har det antagits att
detta sarskilt blir aktuellt om kdéparen har forsummat sin undersokningsplikt enligt
det koprattsliga regelverket.

| rattsfallet RH 1998:37 ansags att en uppgift om tomtareal i annons och objekts-
beskrivningen inte utgjorde en utfastelse som befriade kbparna fran deras under-
sokningsplikt. Rattsfallet ger stod for att skadestandet skulle kunna jamkas i detta
fall. Namnden anser emellertid att det inte finns tillrdackliga skal for jamkning.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas Riksfor-
bund, Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas férening, Johan Nordenfelt, fastig-
hetsmaklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsméaklarrepresentant. Arendet
har foredragits 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.



