FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 15 JANUARI 2026 DNR 128/25 SIDA1AV9

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen MS

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M. M.
NN har begart att Maklaren ska betala 350 000 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 26 november 2024 kopte NN en fastighet i X-orten fér 7 300 000 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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| objektsbeskrivningen angavs pa tva stallen féljande:
Boarea (BOA) ca 150m? Biarea (BIA} 70m?

P3 ett stalle i objektsbeskrivningen angavs foljande:

Boarea (BOA) ca 150 m?

Biarea (BIA) 70 m?

Boareabeskrivning Uppmatt enligt bygglovsritningar
Areauppgift enligt Ritning(ar) lamnade av dgaren,

Efter kdpet mattes biarean till 27 kvm. NN 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 inte ar ersattningsskyldig.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Oaktsamhet

| bade objektsbeskrivning och kopehandling angavs biarean till 70 kvm. Efter till-
tradet 1at han genomfora en professionell areamatning enligt svensk standard (SS
21054), som visade att biarean endast uppgar till 27 kvm — en differens pa 43 kvm.

Uppgiften om 70 kvm biarea uppgavs av Maklaren ha hiamtats fran bygglovsrit-
ningar, som visar golvyta snarare an matbar area enligt gallande standard. Det ar
ett tydligt exempel pa oaktsamhet. Som maklare har man ett ansvar att vara sar-
skilt noggrann med areauppgifter, eftersom dessa ofta ar avgérande for en kopares
beslut.

Maklaren har asidosatt sin skyldighet att kontrollera, fortydliga och reservera sig
for osakerheten i areauppgifterna. Att utan narmare granskning éverféra en teo-
retisk yta fran ritningar till objektsbeskrivning och kdpehandling, utan att redovisa
ursprung eller precision, ar oaktsamt och strider mot fastighetsmaklarens aktsam-
hetskrav.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida3av9

Ekonomisk skada

Enligt ett professionellt vardeutlatande fran Varderingsforetaget bedoms vardepa-
verkan till 250 000 — 350 000 kr till foljd av avvikelsen i area.

Maklaren
Oaktsamhet

Det var sdljaren som lamnade uppgifterna om byggnadens areor. Sdljaren hade
raknat fram areorna utifran bygglovsritningar. Han kande inte till, och borde inte
heller ha kant till, att uppgiften om biarean var felaktig. Vidare godkande saljaren
objektsbeskrivningen och darmed uppgifterna om byggnadens areor. Det var sal-
jaren som hade byggt ut huset och séljaren hade tillgang till alla ritningar, varfor
sadljaren kunde antas ha en rationell uppfattning om areauppgifterna (jfr FRN
78/23).

| bygglovsritningen anges dels “byggnadsarea”, dvs. den area byggnaden upptar pa
marken, dels en areauppgift i respektive rum. Det framgar inte av ritningen vad det
ar for typ av areauppgift i sistnamnda fall. Han gjorde inga egna utrdkningar, vilket
han inte heller var skyldig att gora. Det framgar tydligt att av objektsbeskrivningen
att arean ar uppmatt enligt bygglovsritningar. Hur sédljaren, utifran ritningarna,
matte upp arean kanner han inte till.

Skada

Varderingsforetaget baserar sitt utlatande enbart pa statistik 6ver kvadratmeter-
priser. Vardet pa en fastighet bestamts utifran en rad olika faktorer, t.ex. antal
byggnader pa fastigheten, byggnadernas skick, fastighetens lage och storlek etc.
En linjar avrakning pa fastighetens varde, baserat pa statistik over kvadratmeter-
priser avseende boarea/biarea, kan darfor inte goras.

Om man skulle berdkna vardepaverkan pa det satt Varderingsforetaget gjort, vilket
ifragasatts, borde Varderingsforetaget dven ha tagit hansyn till att boarean ar en
kvm storre (151 kvm jamfort med 150 kvm). Vidare har Varderingsforetaget inte
dsatt de 16 kvm p& dvre plan som utgdr ”ej matvirt utrymme” ndgot virde. Aven
om arean/ytan har ett mer begransat anvandningsomrade pa grund av den lagre
takhojden far den, med Véarderingsforetagets satt att berdkna vardet/vardepaver-
kan, anda anses ha ett varde. Det galler dven de resterande 13 kvm i kdllaren. Enligt
uppgift fran Areamatningsforetaget ar kallaren cirka 40 kvm, varav 27 kvm utgor
biarea. Resterande del, cirka 13 kvm, utgor varken biarea eller ej matvart utrymme
pa grund av att berg ligger i dagen och ytan inte ar betradbar. Om man raknar in
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dessa 13 kvm, och utrymmet pa 6vervaningen som utgor ej matvart utrymme, ar
den totala arean 207,5 kvm (151+27+16,5+cal3). Den totala arean ar 12,5 kvm
mindre jamfort med den uppgivna arean.

Fore kopet, vid visningen av fastigheten, kunde NN bilda sig en uppfattning om de
olika utrymmena och hur de kunde anvandas for olika @ndamal. Det var utifran
dessa forutsattningar han beslutade att kopa fastigheten for 7 300 000 kr. NN ef-
terfragade inte bygglovsritningarna, som det hanvisades till i objektsbeskrivningen.
Mot denna bakgrund ska ett eventuellt skadestand jamkas till noll pa grund av
medvallande.

NN tillade féljande:
Oaktsamhet

Maklaren har uppgett att uppgifterna om boarea och biarea i objektsbeskrivningen
baserades pa bygglovsritningar. Det framgar inte av dessa ritningar vilken typ av
area som avses — det handlar snarare om golvyta, vilket inte ar samma sak som
matbar bo- eller biarea enligt svensk standard (SS 21054:2020). Att anvanda dessa
siffror utan kontroll, och dessutom fora in dem bade i objektsbeskrivning och ko-
pehandling, ar ett tydligt exempel pa oaktsamhet.

Enligt god fastighetsmaklarsed ska maklaren vara sarskilt forsiktig med areaangi-
velser, eftersom det ofta ar en avgorande faktor i en kdpares beslut. En rimlig kon-
troll hade visat att 70 kvm biarea ar en mycket hog siffra och foranlett ifragasat-
tande.

Medvdllande

Maklaren menar att han sjalv kunde bilda sig en uppfattning om kallaren vid vis-
ningen. Detta ar felaktigt. Nar han besodkte fastigheten var hela kallaren fylld till
bristningsgransen med foremal. Det var helt enkelt omajligt att dverblicka vare sig
yta, golvmaterial eller eventuella nivaskillnader. Detta var ocksa anledningen till
att han begarde ritningar efter tilltradet och darefter 1at genomfora en profession-
ell areamatning. Han agerade alltsa sa snart han kunde och borde inte lastas for
att ett dolt fel inte kunde upptackas vid visningen.

Skada och virdering
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Han har gett in ett professionellt vardeutlatande fran Varderingsféretaget. Det
bygger pa vedertagen metodik med hanvisning till tillamplig prisstatistik for omra-
det. Intervallet 250 000 — 350 000 kr motsvarar ett kvadratmeterpris pa 5 800 —
8 100 kr for de 43 kvm som felaktigt angivits som biarea.

Maklaren kritiserar varderingen for att den inte vardesatter vissa andra utrymmen
(t.ex. 6vre plan med snedtak och delar av kdllaren som inte ar matvard yta). Dessa
utrymmen har mycket begransad anvandbarhet, och det ar inte dessa som ar f6-
remal for reklamationen. Han har inte kopt en totalarea pa 207,5 kvm. Han har
kopt en fastighet som enligt objektsbeskrivningen och kdpehandling innehaller 70
kvm biarea, vilket var felaktigt.

UTREDNINGEN

Objektsbeskrivningen har i relevanta delar atergetts ovan under rubriken ”Bak-
grund”.

NN har gett in ett matprotokoll fran Areamatningsforetaget. | det anges bland an-
nat féljande.

Matresultat

Boarea 151 m2 (BOA) - Bruksarea (BRA)
Biarea 27 m2 (BIA) **(+- 15%) - Bruksarea (BRA)

Boarea (BOA) fordelad p& bottenplan 96,3 m2 (BOA), dvre plan 19 m2 (BOA) och dvre plan tillbyggnad 35,4 m2
(BOA).

Biarea (BIA) fordelad pa souterrain/kallarplan 27 m2 (BIA)Y™{(+/-15%).

P4 ¢wvre plan /ildre del/ firekommer dessutom * “gj méitvart utrymme” under snedtak / for |Ag takhéjd om ca 16,5 m2.

** Beddmd osdkerhetsmarginal (+/-15%) i kéllarplanet motiveras av synnerligen oklara avgrénsningar mellan grusat
golv respekiive berg i dagem.

NN har dven gett in en vardering fran Varderingsforetaget. Dar anges bland annat
foljande.

-“ laren ar bara delvis utsprangad. Utrymmet under huset Tir

yer de uppmatta 27 kvm ar sluttande berq. Se bilder

> 7 218 8 " 1 218 & ~n k Q ( it b /€ 1
1€ 27 uppmatta kvm som kan klassas som biyta och ever

[...]

[Bilder pd kdllaren, ej medtagna i det anonumiserade beslutet]
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Maklaren har gett in en mejlkonversation mellan sitt ombud och Areamatningsfo-
retaget med bland annat foljande innehall.

P4 ritningen jag bifogade tidigare framgar att utrymmet ovanfor kallaren &r ca 40 kvm. Ar kllaren
lika stor till ytan? Dvs. kallaren stracker sig under hela dvervaningen? | sa fall borde arean, dar
bergknallen syns, uppga till ca 13 kvm (ca 40-27). Har jag uppfattat saken ratt da?

Ja.

| objektsbeskrivningen angavs bland annat féljande:

TOPPVILLA MED FORBEREDD AVSTYCKNINGSBAR TOMT

[...]

Villan bestar av en aldre del samt en helt ny tillbyggd del

[..]

Under tillbyggnaden finns dven ett stort utrymme dar bergvirmen ar installerad, detta " forrad " gar att konvertera till
ett rum ocksa, med nabarhet inifran huset.

[...]

Taxeringsvarde byggnad 1323 000 SEK
Taxeringsvirde mark 2 879 000 SEK
Summa taxeringsvérde 4 202 000 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 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
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skada behover inte alltid vara fullt styrkta utan ibland kan ett lagre beviskrav till-
lampas.

Beddémningen i detta fall

NN har gett in ett vardeutlatande fran Varderingsforetaget. | utlatandet bedoms
skadan uppga till ett belopp i spannet 250 000 — 350 000 kr.

| vardeutlatandet anges bland annat foljande:

Skattemyndigheten anger att en biyta schablonmdassigt anses motsvara 20 % av
vardet pa en boyta. Enligt Svensk Maklarstatistik ar vardet | GEEED:

D

Det ar da rimligt att vardera en kvm biyta till 9 000 kr/kvm. Skattemyndighetens
schablon gdller bara upp till 40 kvm, s& i det intervallet 27 till 40 saknas 13 kvm.
ssa 13 skulle da vara varda 117 000 kronor. D& aterstér 30 kvm som Vi ska pris

Enligt namnden har den som upprattade vardeutlatandet begatt ett metodfel. Sta-
tistiken fran Svensk Maklarstatistik avser att beskriva vérdeférdndringar och for
det dandamalet anvands kvadratmeterpriser som matt. Statistiken har daremot
inget att sdga om kvadratmeterpriset for en byggnad. De kvadratmeterpriser som
redovisas i statistiken avser kdpeskillingen for fastigheter (mark + byggnad) divide-
rat med byggnadens antal kvadratmeter. Statistiken tar saledes ingen hansyn till
vardet av marken.

Ett exempel kan illustrera: En avstyckningsbar fastighet pa 3 000 kvm saljs for tio
miljoner kr. Pa fastigheten finns en enkel byggnad med en uppgiven boarea om
100 kvm. “Kvadratmeterpriset” redovisas da av Svensk Maklarstatistik till 100 000
kr (10 000 000/100), trots att det klart storsta vardet ligger i marken och inte i
byggnaden. Om det senare skulle visa sig att byggnaden bara var sag 90 kvm, skulle
kdparen knappast fa ett prisavdrag om en miljon kr ((100 — 90) X 100 000). Mest
sannolikt skulle kdparen inte fa nagonting alls.

Sammanfattningsvis utgar det ingivna vardeutlatandet fran att kdpeskillingen om
7 300 000 kr i sin helhet avsag byggnaden. Sjalva fastigheten (marken) skulle med
andra ord ha varit gratis, nagot som ar uppenbart orimligt.
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Skadan far i stallet berdknas med ledning av 38 § koplagen, det vill séga man far
fraga sig hur den felaktiga uppgiften paverkade kdparens betalningsvilja. Det blir
narmast fraga om att bedoma prisskillnaden mellan foéljande tva fall.

Fall 1: Fastigheten marknadsfors med uppgiften att byggnaden har en boarea om
cirka 150 kvm och en biarea om 70 kvm. Hela den uppgivna biarean avser en oinredd
kallare.

Fall 2: Fastigheten marknadsfors med uppgiften att byggnaden har en boarea om
cirka 150 kvm och en biarea om 27 kvm. Hela den uppgivna biarean avser en oinredd
kallare.

| bada fallen uppgar den faktiska golvytan i kallaren till cirka 40 kvm, 1at vara att
nyttan av de ”sista” 13 kvm forefaller begransad. | bada fallen har képaren under-
sokt byggnaden fore kdpet och kunnat bilda sig en uppfattning om dess faktiska
storlek och hur de olika ytorna kunde anvandas for olika andamal.

Enligt namnden ar det inte sannolikt att priset hade blivit lagre i Fall 2 jamfort med
Fall 1, allt annat lika. Det galler aven om kallaren var belamrad med saker vid vis-
ningen. NN:s krav kan darfor inte bifallas.

Vid denna beddomning saknas det anledning att ta stallning till om Maklaren age-
rade oaktsamt.

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson
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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 Lars-Erik Nykvist, fastighetsméaklarrepresentant. Arendet har féredra-
gits av jur kand Magnus Melin. Namndens beslut ar enhalligt.

Beslutet kan inte 6verklagas. Beslutet kan omprévas endast under de férutsattningar 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.



