FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 DECEMBER 2025 DNR 102/25 SIDA1 AV 8

Anmalare
1. NN
2. YY
3. AA

Ombud fér 2-3:
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen AS

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN, YY och AA har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M. M.
NN, YY och AA har begart att Maklaren ska betala 117 425 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet.

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 27 juni 2020 kopte NN, YY och AA ("NN-YY-AA”) en fastighet i Smastaden for
7 850 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

| objektsbeskrivningen angavs att fastighetens areal var 1 848 kvm och att fastig-
heten var omringad av en gardsgard. Efter kopet visade det sig att gardsgarden inte
omringade hela fastigheten. Omkring 500 kvm av de 1 848 kvm lag utanfor gards-
garden.

NN-YY-AA, som anser att Maklaren agerade oaktsamt nar hon upprattade objekts-
beskrivningen, har begéart skadestand motsvarande kostnaden for en fastighetsbe-
stamning.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY-AA

Anmalan avser skadestandskrav mot Maklaren for felaktigt stalld utfastelse kring
fastighetsareal, alternativt oaktsamhet genom att inte undersdka eller varna for
att en differens i arealen kunde férekomma.

Grunder

| all dokumentation, kopekontrakt, objektsbeskrivning m.m., angavs att fastighet-
ens areal var 1 848 kvm. | objektsbeskrivningen stod ”ljuvlig och plan tomt om
1 848 kvm omringad av gardsgard”. En tydlig utfastelse kring fastighetens yta och
dess utbredning.

Senare, efter papekande fran bekanta och andra, har kontrollmatning av ytan inn-
anfor gardsgarden gjorts och resultatet visade att tomten var vasentligt mindre.

Med anledning av det har de skickat in en ansokan till Lantmaterier for utredning
av fastighetens granser. Den utredningen, som visade att fastighetsgransen inte
overensstamde med gardsgarden, ar klar och férrattningen ar utford. Det har lett
till att en yta om cirka 500 kvm tilldelats deras fastighet Lantstallet 1:11. Den ytan
har tidigare legat pa grannfastigheten Lantstéllet 1:5.
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Denna process har Lantmateriet tagit betalt for, totalt 117 425 kr. Den kostnaden
anser de att Maklaren ska sta for.

Grunden for detta ar att Maklaren har lamnat en oriktig uppgift i objektsbeskriv-
ningen. Uppgiften ar att se som en utfastelse som Maklaren har ett strikt ansvar
for. Under alla omstandigheter har Maklaren agerat oaktsamt genom att inte kon-
trollera uppgiften.

Vid en telefonkontakt med Maklaren efter kdpet forklarade NN att det med stor
sannolikhet férelag en differens mellan angiven fastighetsareal och verklig areal.
NN fick till svar att det kan finnas bade stor osdkerhet och differens i arealen pa
fastigheter som ligger pa landet.

Enligt 3 kap. 12 § fastighetsmaklarlagen ska en maklare som har iakttagit eller an-
nars kanner till eller med hansyn till omstandigheterna har sarskild anledning att
misstanka nagot om fastighetens skick som kan antas ha betydelse for en kopare,
sarskilt upplysa om detta. Om det skulle vara sa att arealuppgiften i objektsbeskriv-
ningen inte ar att se som en utfastelse, torde det i vart fall vara oaktsamt pa ett
sadant satt som leder till skadestandsskyldighet. Ytterligare en omstdndighet som
starker detta ar att differensen visade sig vara cirka 500 kvm, som motsvarar nas-
tan 30 procent av verklig areal.

Om Maéklaren hade kontrollerat saken hade de redan fran borjat vetat att de skulle
behova vidta atgarder for att faststalla fastighetens granser. Det hade de da kunnat
ta hojd for vid kopet.

Deras krav har begransats till kostnad for fastighetsbestamning. Enligt Maklaren
var ju fastigheten omringad av en stengardsgard. | verkligheten &r en stor del inte
det och att bygga ny stengardsgard runt fastigheten ar forknippat med ganska
stora kostnader.

Efter Lantmateriets utredning beslutades det att fastigheten skulle vara 1 848 kvm.
Det var inte helt givet. Ytan som stengardsgarden omringade ar cirka 1 350 kvm,
den yta som enligt objektsbeskrivningen skulle vara 1 848 km. Lantmateriet hade
en plan for fastigheten, som varken de eller dgaren till grannfastigheten Lantstallet
1:5 tyckte var bra. De kom fram till en annan l6sning, som innebar markéverforing
bade fran Lantstallet 1:11 till Lantstallet 1:5 och tvartom.
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Maklaren
Reklamation har skett for sent

Ansokan om forrattning inkom till Lantmateriet den 15 februari 2025. Reklamation
har enligt NN-YY-AA skett den 4 juni 2025 via mejl. Han bestrider emellertid att
mejlet den 4 juni 2025 utgor en reklamation i rattslig mening.

Aven om mejlet skulle uppfylla kraven fér en reklamation, har den skickats tre ma-
nader och 19 dagar efter att ansokan gjordes. Det far anses sannolikt att man insag
eller borde ha insett att granserna var felaktiga dven innan detta datum. Reklamat-
ion har darfor skett for sent.

Oaktsamhet

En maklare har som utgangspunkt ingen skyldighet att kontrollera eller undersoka
en fastighets granser. | detta fall har information om fastigheten inhamtats genom
offentligt tillgdngliga uppgifter hos Lantmateriet och fran saljaren.

Informationen om att fastigheten omringas av gardsgarden kom fran saljaren. Det
bor presumeras att denna information kom fran saljarsidan eftersom det normala
ar att en gardsgard omringar fastigheten och inte nagon annans fastighet. Det har
inte funnits nagon sarskild anledning for henne att ifragasatta att fastigheten om-
ringades av gardsgarden. Parterna har ocksa signerat kopehandlingar och objekts-
beskrivning, vari uppgiften om gardsgarden framgar.

Tomtkarta och lagfartsprotokoll har bilagts kopehandlingarna. Fastigheten ar ett
resultat av en avstyckning fran 1900-talets borjan, vilket framgar av lagfartsproto-
kollet. Ett visst osakerhetsintervall pa sa gamla fastigheter torde en kdpare ha att
forvanta sig.

Orsakssamband

Fastighetens riktiga granser hade bara kunnat utredas genom en forrattning. Dessa
kostnader hade uppkommit aven om hon hade lamnat riktiga uppgifter om fastig-
hetens granser och gardsgardens forhallanden till dessa.

Vidare har, som hon uppfattat det, ocksa en fastighetsreglering skett pa NN-YY-
AA:s begaran. Vid sadant forhadllande kan inte hon vara ansvarig for denna del av
forrattningen, eftersom detta inte ar en foljd av hennes eventuella oaktsamhet.
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Skada

Det har inte gjorts gallande att fastighetens areal avviker fran utlovad areal — fas-
tigheten ar fortfarande efter forrattningen 1 848 kvm. Inte heller har det gjorts
gallande att tilldelad areal — alltsa den del av fastigheten som reglerats frdn gran-
nens fastighet — ar mindre vard an de delar som reglerats till grannens fastighet.
Redan av denna anledning kan inte nagon skada ha lidits. Marknadsvardet torde
under ett sadant forhallande vara densamma.

Det ar inte heller visat att séljaren, dven om fragan om en eventuell framtida for-
rattning var klarlagd, hade avyttrat fastigheten for en lagre kopeskilling.

NN-YY-AA tillade i huvudsak féljande:
Reklamationstid

Det var inte omedelbart uppenbart om felet — en felaktig areauppgift — skulle be-
lasta saljaren eller maklaren. Det krdvdes bade utredning och myndighetsbeslut for
att klarlagga situationen. Reklamationen skedde darfor inom skalig tid.

Oaktsamhet

| objektsbeskrivningen angavs en fastighetsareal om 1 848 kvm, med formule-
ringen ”Ljuvlig och plan tomt om 1.848 kvm omringad av gardsgard”. Detta ar en
tydlig uppgift som for en kdpare framstar som en utfastelse.

Efter kopet, da de ifrdgasatte areauppgiften, svarade Maklaren att areauppgifter
for lantliga fastigheter kan vara osdkra. Om sa varit fallet borde hon redan i sam-
band med formedlingen sarskilt ha upplyst om osdakerheten.

Att lamna en konkret areauppgift utan att samtidigt informera om att den kan vara
felaktig ar oaktsamt. Med hansyn till att differensen i areal visade sig vara cirka 500
kvm, motsvarande narmare 30 procent av den faktiska arealen, ar det vidare oakt-
samt att inte pa nagot satt kontrollera uppgiften.

Skada

Pa grund av Maklarens underlatenhet att kontrollera och korrekt informera om
fastighetens areal, har de tvingats ansdka om fastighetsbestimning. Atgarden har
vidtagits i skadebegransande syfte och i enlighet med allmanna skadestandsratts-
liga principer.
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Den skada de asamkats bestar i kostnaderna for fastighetsbestamningen och den
efterféljande fastighetsregleringen. Utan dessa atgarder hade skadan i stallet be-
statti en betydande vardeminskning pa fastigheten till foljd av dess mindre faktiska
yta. Kostnaden for lantmateriférrattningen ar darmed en direkt och ersattningsgill
skada.

UTREDNINGEN
| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:
[Utdrag fran objektsbeskrivningen. Inte medtagen i det anonymiserade beslutet.]

[..]

Undertecknad séljare intygar hirmed att informationen i denna objektbeskrivning ar korrekt

Ort och datum

| kbpekontraktet angavs bland annat foljande:

Bilagor
Féljande bilagor tillhér képekontraktet:

Depositionsavtal

Fragelista

Lantmiiteriutdrag
Objektbeskrivning

Lantmateriets akter samt tomtkarta
Planritningar

ID-kort

Avstadende boendekostnadskalkyl

Fran offentliga kallor har namnden inhamtat foljande flygfoto Over fastigheten:

[Flygfoto éver fastigheten. Inte medtaget i det anonymiserade beslutet.]
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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 dsidosattandet ska ha varit en nod-
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
skada behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav till-
lampas.

Beddémningen i detta fall

| objektsbeskrivningen angavs ”ljuvlig och plan tomt om 1 848 kvm, omringad av
gardsgard”. Parterna ar 6verens om att den uppgiften delvis var felaktig. | verklig-
heten var endast cirka 1 350 kvm av tomten omringad av gardsgarden. Resterande
cirka 500 kvm lag utanfor, av flygfotografiet att doma pa akermark.

Den ingivna objektsbeskrivningen ar inte undertecknad av saljaren, men det
angavs i kopekontraktet att objektsbeskrivningen utgjorde en bilaga till kdpekon-
traktet. Darigenom far det anses utrett att uppgifterna i objektsbeskrivningen har-
rorde fran sdljaren eller att saljaren i varje fall hade godkant uppgifterna.

En maklare har normalt ingen skyldighet att kontrollera en fastighets granser utan
kan i regel lita pa de uppgifter som saljaren lamnar/godkanner. Nagot skal till var-
for Méaklaren i detta fall borde ha ifragasatt séljarens uppgifter/godkdnnande har
inte framkommit. Med andra ord ar det inte visat att Maklaren agerade oaktsamt.
NN-YY-AA:s krav kan redan av det skalet inte bifallas.




FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida8av8

Pa ndmndens 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, Ann-Christine Enquvist, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmak-
larrepresentant och Guy Wallster, fastighetsmiklarrepresentant. 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.



