FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 19 FEBRUARI 2026 DNR 139/25 SipA1Av11

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen DOG

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 100 000 kr till NN och YY.

YRKANDEN M. M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 348 720 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig. For egen del har hon begart att ett eventuellt skadestand ska jam-
kas, i forsta hand 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 22 november 2024 kopte NN och YY ("NN-YY”) en bostadsrattslagenhet i
Forstaden for 6 800 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

| objektsbeskrivningen angavs boarean till 117 kvm. Enligt NN-YY kdande Maklaren
till att boarean endast uppgick till 111 kvm, men underlat att upplysa dem om det.

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 betalningsskyldig och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY

Boarean angavs uppga till 117 kvm. Maklaren visste att korrekt boarea var 111
kvm. Hon uppmanades ocksa av foreningens ordférande att ange korrekt antal
kvadratmeter och inte marknadsfora ett pahittat/falskt antal.

De betalade 6 800 000 kr for lagenheten. Kvadratmeterpriset var salunda 58 120
kr (6 800 000/117 kvm).

Den 22 april 2015 mattes lagenheten till 111 kvm av Fastighetskonsultfirman.

Den 22 oktober 2024 fick Maklaren mejl fran styrelseordféranden, som forklarade
att ratt antal kvadratmeter var 111 kvm. Ordféranden skrev foljande:

"Styrelsen kraver att dessa uppgifter delges ev. spekulanter."
Den 24 oktober 2024 bekraftade Maklaren att hon mottagit informationen.

Kvadratmeterpris ar ett nyckeltal vid all bostadsforsdljning. De har betalat
6 800 000 kr for som de trodde 117 kvm, men i verkligheten fick de endast 111
kvm. Sjalvklart kommer detta att paverka forsaljningspriset den dagen de viljer att
salja lagenheten.

De begdrersattning motsvarande kvadratmeterpriset for de saknade sex kvm,
348 720 kr.
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Maklaren
Oaktsamhet
Hon informerade NN-YY om att det radde oklarheter kring bostadsrattens storlek.

Efter inganget formedlingsuppdrag fick hon kontaktuppgifter till styrelseledamo-
ten CB och till den externa ordféranden i féreningen, LE. Hon kontaktade darefter
CB via mejl for att gora en kontroll av féreningen infor férsaljningen.

CB svarade henne i ett mejl, dar han angav en rad punkter avseende bostadsratts-
foreningen av mycket negativ karaktar. Det var information om mycket anstrangd
ekonomi, konflikter i foreningen samt en osakerhet kring bostadsrattens yta. | mej-
let kravde CB att samtliga dessa punkter skulle delges spekulanter. Hennes upplys-
ningsskyldighet utvidgades darmed.

Hon fragade sdljaren om lagenheten nagon gang hade uppmatts pa foéreningens
begaran, vilket saljaren svarade nekande pa. | maklarbilden/ldgenhetsforteck-
ningen som hon fatt fran forvaltaren, angavs lagenheten vara 117 kvadratmeter.
CB gjorde gallande att bostadsratten enligt foreningens uppmatning endast var
111 kvadratmeter. Nagot intyg som utvisar att bostadsratten hade uppmatts till
111 kvadratmeter har hon inte fatt, trots att hon efterfragade ett sadant vid ett
flertal tillfallen.

Nar det var dags for visning skrev hon ut CB:s mejl och tog med sig till visningen,
tillsammans med 6vrigt material. Pa visningen adresserade hon samtliga spekulan-
ter i rummet och informerade dem punkt for punkt om det som angavs i CB:s mejl.
Darvid informerades samtliga spekulanter om att bostadsratten enligt lagenhets-
forteckningen var 117 kvadratmeter, att det radde en osakerhet kring boarean, att
en styrelsemedlem havdade att bostadsratten endast var 111 kvadratmeter, att
hon efterfragat pastatt matprotokoll men inte fatt ta del av det samt att séljaren
uppgett att en sddan uppmatning inte skett. Hon fick en del féljdfragor som rérde
bade ekonomin, konflikterna och boarean fran spekulanter.

Efter visningar fick hon ett mejl fran CB, i vilket han lovordade att hon informerat
spekulanterna om allt han bett henne om, dven om den pastadda avvikelsen avse-
ende boarean. Under inga omstandigheter har hon ljugit.

Mot bakgrund av vad som har anforts ovan ar hennes installning att oaktsamhet
inte foreligger.
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Skada

Hon bestrider att skada foreligger och att en eventuell skada uppgar till det belopp
som gors gallande.

NN-YY har inte visat att lagenheten ar 111 kvadratmeter. De har inte heller visat
att den pastadda avvikelsen avseende arean har paverkat bostadens marknads-
varde.

NN-YY har berdknat sin skada genom att anvanda sig av en linjar berakning, dar de
har dividerat kopeskillingen med antal kvadratmeter och sedan multiplicerat
kvadratmeterpriset med antalet “saknade” kvadratmeter. Om avvikelsen skulle ha
en vardepaverkan, bestrids att den ska beraknas pa det satt som NN-YY har angett.

Det ska sarskilt noteras att kopeskillingen har anpassats med hansyn tagen till att
hon informerade spekulanterna om osdkerheten i boareauppgiften.

Medvdallande

Hon har vid visning, som NN-YY bevistat, muntligen uppgett att det fanns uppgift
om att lagenhetens area var 111 kvadratmeter. NN-YY har trots denna vetskap valt
att kdpa bostadsratten.

NN-YY tillade i huvudsak foljande:

Eftersom Maklaren fick uppmaning av lagenhetens styrelse att korrigera och infor-
mera om den korrekta boarean, men struntade i det, har hon agerat oaktsamt och
aven lognaktigt. Lagenheten var till salu under lang tid och det fanns alla mojlig-
heter att korrigera saljunderlaget, vilket Maklaren inte gjorde. Den felaktiga
boarean star dven angiven i objektsbeskrivningen.

Eftersom de betalat for 117 kvm, men endast fatt 111 kvm, lider de ekonomisk
skada orsakad av de saknade sex kvadratmetrarna. Skadan orsakades av Maklarens
oaktsamhet.

De har inte fatt nagon information om oklarheter kring boytan, varken muntligen
eller i de sadljdokument som overlamnades vid visning. De var pa tva visningar, dar
den andra var en visning endast for dem. Det informerades inte om nagra oklar-
heter kring boytan vid ndgon av visningarna. Bostadsarean ar ett av de viktigaste
nyckeltalen.
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Lagenheten blev uppmatt av LJ pa Fastighetskonsultfirman AB, vilket Maklaren fatt
besked om genom mejl fran styrelsens CB. Kopia pa mejl samt bekraftelse om mot-
tag av detta ar skickat fran Maklaren till CB den 24 oktober 2024. Den "osdkerhet”
som enligt Maklaren foreldg ar ingen osdkerhet. Det har skett en matning och Mak-
laren har tagit del av resultatet.

Tiden fran ovan ndamnda mejl till den visning de var pa borde ha varit tillrackligt
lang for att dels reda ut eventuella osdkerheter, dels hinna uppdatera all séljin-
formation till korrekta siffror. Maklaren har alltsa informerats om, och bekraftat
att hon tagit emot information om, att den verkliga ytan ar uppmatt och att styrel-
sen kravt att detta skall informeras till eventuella intressenter.

De har i mejl och annan korrespondens visat de dokument som styrker att antalet
kvadratmeter de facto ar 111.

Vad galler linjar berakning av bostadsyta kan man givetvis tycka att vissa kvadrat-
meter ar mindre varda/anvandbara an andra. Man kan havda att de forsta kvadrat-
metrarna ar minst varda, likval som att vardet av de sista ar detsamma. | “maklar-
branschen” talar man alltid om genomsnittligt kvadratmeterpris och detta ar ett
nyckeltal nar man bedémer om ett pris for en lagenhet ar rimligt eller inte.

Maklaren tillade i huvudsak foljande:

Hon fornekar att hon skulle ha struntat i att hérsamma CB:s uppmaning i mejlet
den 22 oktober 2024. Tvartom gor hon gallande att hon atlydde hans begaran.
Detta far stod av mejlet fran CB till henne den 25 november 2024, dar han bland
annat skrev féljande ”"Du daremot far hogsta betyg av mig ... . Jag hade namligen
god vanner som var spekulanter och som berattade att du informerat dom om Ia-
get i foreningen utifran allt jag skrivit till dig. Inte alla maklare som ar sa seriosa.”

Att NN-YY inte tog till sig informationen som lamnades vid visningen den 11 no-
vember 2024, att det fanns en uppgift fran bostadsrattsféreningen om att lagen-
heten var uppmatt till 111 kvm, ar beklagligt. Hon vidhaller att hon har informerat
samtliga spekulanter som narvarade vid visningen, aven en av NN-YY.

Hon fick ett nekande svar fran sdljaren pa fragan om lagenheten blivit uppmatt.
Hon fornekar att hon skulle ha fatt det matprotokoll som NN-YY gett in. Dokumen-
tet utgor for ovrigt inte heller nagot matprotokoll.

Hon ger in ett mejl till styrkande av att hon efterfragat ett matprotokoll.
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NN-YY:s pastaende om att man i maklarbranschen talar om genomsnittligt kvadrat-
meterpris, och att detta skulle utgdra ett nyckeltal vid bedémningen av pris for en
lagenhet, fornekas. Det saknar dartill relevans for om det foreligger en skada eller
inte.

UTREDNINGEN

| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:

Boarea 117 m2
Areakilla Areauppaift enligt bostadsrattsféreningen

| ett mejl till Maklaren den 22 oktober 2024 skrev foreningens styrelseledamot CB
bland annat féljande:

G |5ccnhet @) anges | den ekonomiska planen till 117 kvm. Féreningen har Latit
mata om alla ldgenheterna varvid det framkom att lgh 5 &r 111 kvm. Styrelsen kraver att dessa
uppgifter delges ev. spekulanter.

| ett dokument upprattat av bostadsrattsféreningen angavs bland annat foljande:

Genom kontrollméatning av foreningens 10 ldgenheter, vilken utférdes av

G . B 2015-04-22, har det verifierats att boareorna

i tva lagenheter vasentligen avviker fran de uppgifter som ligger till grund
for den ekonomiska planen.

[...]

Sammanstillning boarea & andelstal D: 2015-05-11
Brf G R:
Kontrollmétning utford av QD
Lagenhet nr | Area angiven Area enl. Andelstal Area enl. Andelstal
pa ritning ekonomiska % uppmatning av %
planen AFAB
1 120 120 11,18360 1191 11,26454
2 116 116 10,81081 115,5 10,92405
3 122 122 11,36999 120,9 11,43479
4 126 126 11,74278 126,5 11,96444
5 117 117 10,90401 110,8 10,47952
6 114 114 10,62442 106,2 10,04445
7 51 51 4,75303 51,3 4,85198
8 55 55 5,12582 54,4 5,14518
9 121 121 11,27679 122,2 11,55774
10 131 131 12,20876 1304 12,33330
Summa 1073 1073 100 1057,3 100
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Maklaren har gett in féljande vittnesattest fran en visningsdeltagare.
”Jag var pa visning och heter [ES].
Min dotter [KS] var med eftersom hon var intresserad av lagenheten.

Visningen var den 11 nov 2024. Vi tittade pa lagenheten, och innan vi skulle ga sam-
lade den kvinnliga maklaren oss som var dar.

Hon informerade klart och tydligt att bostadsrattsforeningens ekonomi inte var den
basta, och att dven lagenhetens yta kunde skilja pa nagra kvm, dvs mindre én vad
som var annonserat. Dessa meddelandena framfordes klart och tydligt av maklaren.

Detta ar med sanningen 6verensstimmande.”

Maklaren har dven gett in en visningslista till styrkande av att ES var pa samma
visning som NN-YY samt ett mejl till féreningens styrelse, dar hon efterfragade ett
matprotokoll.

Maklarens ombud har slutligen uppgett att ombudet i telefonsamtal med ES den
2 december 2025 fick uppgift om att Maklaren uppmanade samtliga visningsdelta-
gare att lata mata upp lagenheten pa grund av avsaknaden av méatprotokoll.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att en méaklare 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 néd-
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.

Oaktsamhet

| objektsbeskrivningen angavs boarean till 117 kvm, utan nagon reservation.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida8av11l

Genom mejlet fran CB — se ovan under rubriken ”“Utredningen” — ar det klarlagt att
Maklaren den 22 oktober 2024, en manad fore kopet, fick veta att féreningen hade
latit mata upp lagenheten till 111 kvm.

Mot NN-YY:s fornekande ar det inte visat att Maklaren skulle ha informerat dem
om uppgiften om 111 kvm. Inte heller ar det visat att hon skulle ha sagt till dem att
uppgiften om 117 kvm var osdker eller uppmanat dem att mata upp lagenheten.
Att hon ma ha informerat andra personer pa visningen om detta medfor ingen an-
nan slutsats.

Genom att inte informera om foreningens uppgift om 111 kvm agerade Maklaren
oaktsamt.

Namnden tillagger att det knappast fanns fog for Maklarens uppfattning det
“radde en osakerhet kring boarean” och att “en styrelsemedlem havdade” att |-
genheten var 111 kvm. Om en maklare far ett klart besked fran en styrelsemedlem
att foreningen har latit mata upp samtliga lagenheter och att uppmatningen utvi-
sade ett visst antal kvadratmeter, far maklaren som utgangspunkt ta dessa uppgif-
ter for goda. Att sdljaren ma ha uppgett att ingen uppmatning hade skett, som
Maklaren gjort gdllande, kan inte tillmatas nagon sarskild betydelse. Det far férut-
sattas att en styrelse har battre kunskaper om vilka matningar som gjorts an en
enskild medlem, och i detta fall dessutom en medlem som kunde tinkas ha in-
tresse av att uppgiften om 111 kvm inte skulle komma en képare till del.

Orsakssamband och skada

Det far anses utrett att boarean uppgick till 111 kvm, se ovan under rubriken ”"Ut-
redningen”.

Skadan far berdknas med ledning av 38 § koplagen, det vill sdga man far fraga sig
hur den felaktiga uppgiften paverkade priset pa bostaden. Det blir ndrmast fraga
om att beddma prisskillnaden mellan foljande tva fall.

Fall 1: Bostaden marknadsférs med uppgiften att boarean uppgar till 117 kvm.
Fall 2: Bostaden marknadsférs med uppgiften att boarean uppgar till 111 kvm.

| 6vrigt allt annat lika. | bada fallen har koparen undersokt bostaden fore kopet och
kunnat bilda sig en uppfattning om dess faktiska storlek och hur de olika ytorna
kan anvandas for olika andamal.
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Nagon sakkunnig vardering av skadans storlek har inte getts in. | stallet har NN-YY
utgatt fran kopeskillingen och gjort en linjar berdkning av vardet av de “saknade”
sex kvadratmetrarna.

Att berakna skadan linjart efter kvadratmeterpriset ar sallan en korrekt metod vid
boareatvister. Det hanger ihop dels med det faktum att kbparen har sett lagenhet-
ens faktiska storlek fore kopet, dels med det som brukar benamnas lagen om av-
tagande gransnytta: en lagenhets "forsta” kvadratmetrar ar mer vardefulla an de
”sista”.

Namnden bedomer att skadan uppgar till 100 000 kr. Det beloppet bor Maklaren
betala i skadestand.

Jdmkning

Som grund for jamkning har Maklaren gjort gallande hon vid visningen muntligen
uppgav att det fanns en uppgift om att arean var 111 kvm.

Som framgatt av det féregdende anser ndmnden att Maklaren inte har bevisat sitt
pastaende om den muntliga uppgiften. Nagon jamkning ska darfor inte ske.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Ulf Stenberg (skiljaktig),
Villadgarnas Riksférbund, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas forening, Johan Norden-
felt, fastighetsméklarrepresentant och Guy Wallster, fastighetsméaklarrepresentant. Aren-
det har foredragits av jur kand Magnus Melin.

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.

Skiljaktig mening; se nasta sida.
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Skiljaktig mening
Ledamoten Ulf Stenberg ar skiljaktig och anfor foljande:

Jag bedémer att skadan uppgar till 140 000 kr. Det beloppet bor Maklaren betala i skade-
stand. | 6vrigt ar jag ense med majoriteten.



