FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 12 JUNI 2026 DNR12/26 SIDA1AV9

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen AS

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN och YY har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M.M.
NN och YY har begart att Maklaren ska betala 256 451 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

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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Den 4 februari 2022 kopte NN och YY ("NN-YY”) bostadsratten till en lagenhet i
Forstaden for 5 300 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:

Boarea (BOA) 62 m?2

Boareabeskrivning Om lagenhetens storlek ar av stor vikt for koparen uppmanas denne att under-
soka storleken innan kop. Lagenheten star som 2rok i féreningens register men
disponeras idag som 3rok.

Areauppgift enligt Matning
Efter kopet har boarean matts till 59 kvm.

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-YY
Grunder

Maklaren har lamnat en felaktig och vilseledande uppgift om bostadens boyta
samt genom att underlata att informera om att det forelag motstridiga uppgifter
och osakerhet avseende arean, trots att detta kunde och borde ha uppmarksam-
mats.

| samband med kopet uppgav Maklaren att boytan var 62 kvm. Uppgiften lamna-
des muntligen och infordes dven i kopekontraktet som ”62 kvm enligt matning”.
Genom denna formulering gavs intryck av att uppgiften grundade sig pa en faktisk
och tillforlitlig areamatning. Maklaren redovisade inte att bostadsrattsféreningens
uppgifter angav en boyta om 59 kvm.

Bostadsrattsforeningens uppgifter om boyta var vid tidpunkten for kopet tillgang-
liga och utgjorde en naturlig kontrolluppgift, som Maklaren hade anledning att be-
akta och redovisa, sarskilt da uppgifterna avvek fran den area som angavs i mark-
nadsforing och kontrakt. Genom att inte upplysa om denna avvikelse berévades de
mojligheten att ta stallning till kopet pa korrekt och fullstandig information.

Forst i samband med deras egen forsaljning fick de kinnedom om att féreningens
uppgifter angav bostadens boyta till 59 kvm. Med anledning av detta lat de utféra
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en professionell areamatning enligt gallande standard, vilken bekraftade att den
faktiska boytan uppgar till 59 kvm, i dverensstammelse med foreningens uppgifter.

Den felaktiga uppgiften om boytan har orsakat dem en ekonomisk skada. Képeskil-
lingen vid deras kop baserades pa en uppgiven boyta om 62 kvm, vilket motsvarade
ett kvadratmeterpris om 85 483 kr. Om korrekt boyta om 59 kvm hade redovisats
hade kopeskillingen, allt annat lika, varit lagre. Skillnaden om tre kvm motsvarar
ett belopp om 256 451 kr.

Det foreligger darmed ett orsakssamband mellan Maklaren bristande informat-
ionsgivning och deras ekonomiska forlust.

Omstindigheter i sak

| samband med visning och under den efterféljande formedlingen uppgav Makla-
ren att bostadens boyta var 62 kvm. Uppgiften lamnades muntligen och presente-
rades som korrekt och tillforlitlig, utan nagra reservationer eller upplysningar om
att uppgiften kunde avvika fran bostadsrattsforeningens registrerade uppgifter el-
ler att det forelag nagon osakerhet kring arean.

Areauppgiften angavs aven i kopekontraktet som ”62 kvm enligt matning”. Makla-
ren redovisade aldrig vilken matning som avsags eller att bostadsrattsforeningen
registrerat bostaden med en annan boyta, namligen 59 kvm. Under férmedlings-
processen informerades de inte om att det foreldg motstridiga uppgifter avseende
bostadens area.

| kopekontraktet fanns en standardiserad klausul som uppmanade kdparen att
kontrollera arean om denna var av betydelse. Denna klausul uppfattade de som en
generell standardtext och inte som en indikation pa att den angivna boytan var
osaker eller avvek fran andra tillgangliga uppgifter. Maklaren lamnade ingen in-
formation som gav anledning att ifragasatta areauppgiftens riktighet.

Mot bakgrund av att Maklaren angav en exakt boyta utan reservationer, och att
uppgiften aven togs in i kopekontraktet med formuleringen “enligt matning”, ut-
gick de fran att uppgiften var korrekt. Areauppgiften utgjorde en vasentlig del av
underlaget for deras beslut att genomféra kopet och for det pris som acceptera-
des.

Forst i samband med att de senare skulle sélja bostaden fick de kannedom om att
bostadsrattsforeningens uppgifter angav boytan till 59 kvm. Med anledning av
denna avvikelse lat de utfora en professionell areamatning, vilken visade att bosta-
dens boyta ar 59 kvm, i dverensstammelse med foreningens uppgifter. Det var
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forst da som det stod klart att den areauppgift som lamnades av Méklaren vid ko-
pet var felaktig.

Skada

Skadan har beraknats utifran det kvadratmeterpris som 1ag till grund for kopeskil-
lingen vid kopet.

Maklaren
Reklamation

| objektsbeskrivningen angavs att uppgiften om bostadens storlek kom fran en
uppmatning. Dartill angavs att en képare bor vidta en egen uppmatning om upp-
giften ar av vikt for képaren.

Eftersom NN-YY mot bakgrund av ovan angiven information har haft mdéjlighet att
gora en egen uppmatning, i vart fall senast efter tilltradet, borde de kant till om-
standigheterna som ligger till grund for kravet redan da. Reklamation har skett mer
an tre och ett halvt ar efter detta. Kravet bestrids darfor i forsta hand pa grunden
att reklamation har skett for sent.

Oaktsamhet

Det stammer att han i marknadsforingen uppgav att bostadsratten var 62 kvm. Det
stammer ocksa att féreningen hade uppgett arean till 59 kvm.

Uppgiften om 62 kvm kom fran saljaren, och fran den uppmatning som vidtagits av
denne. Uppmatningen har gjorts av ett matforetag och det har inte funnits skal att
ifragasatta matningen. Han har inte agerat oaktsamt.

| vart fall bor en eventuell oaktsamhet, mot bakgrund av att uppgiften inhamtats
fran séljaren, och da kallan till areauppgiften har lamnats saval som en uppmaning
till kdparen om att egen uppmatning rekommenderas om uppgiften ar av vikt, be-
traktas vara bagatellartad, varfor skadestandsskyldighet anda inte foreligger.

Skada

Det finns flera olika uppgifter om bostadens storlek, alla med ett visst osdakerhets-
intervall. Det kan inte anses faststallt att bostaden ar 59 kvm.

| vart fall foreligger anda ingen ekonomisk skada. En skada ska som huvudregel
berdknas utifran hur en felaktig uppgift paverkat marknadsvardet. | forevarande
fall ar skillnaden mellan uppgiven area och pastadd verklig area tre kvm. Det &r inte
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styrkt att en sadan liten differens paverkat marknadsvardet i nagon riktning. Under
alla omstandigheter kan inte en linjar berdkning av en eventuell skada goras pa det
satt som gors gallande. En bostads ”sista” kvadratmetrar ar varda mindre an de
"forsta” enligt den s.k. lagen om avtagande gransnytta.

NN-YY kopte bostaden under en period da marknaden stod som hogst. Av ingivet
varderingsunderlag framgar att bostaden, efter justering for marknadsnedgang,
torde betinga ett varde om 4 992 000 kr, att jamféra med kopeskillingen om 4 960
000 kr. Detta belopp bor ligga inom ett sedvanligt osakerhetsintervall varfér ndgon
skada inte kan anses foreligga.

| andra hand kan en skada som mest uppga till skillnaden mellan dessa belopp,
alltsa 32 000 kr.

Medvdllande

NN-YY uppmanades att vidta en egen uppmatning om uppgiften var av vikt for
dem. Det gjorde de inte. NN-YY har darfor varit medvallande till en eventuell skada,
varfor ett eventuellt skadestand ska jamkas till noll.

Vidare har NN-YY sett bostaden och kunnat bilda sig en uppfattning om bostadens
faktiska yta. Aven av denna anledning foreligger skal for jamkning.

NN-YY yttrade sig over Maklarens inlaga. Yttrandet aterges inte har, men det har
|lasts och beaktats av namnden.

UTREDNINGEN
| bostadsrattsforeningens lagenhetsregister angavs foljande:
Lagenhetsyta*: 59,0

* Uppgift om l&genhetsyta grundas pa féreningens senast gjorda uppmatning. Ytan kan ha férandrats dérefter.
Bostadsrattsforeningen ansvarar inte fér att angiven yta éverensstammer med verklig yta.

| ett matprotokoll den 26 januari 2022, upprattat av Byggbolaget AB, angavs fol-
jande:



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida6av9

Uppmiitning GRS

Farutsattningar: | Planlbsning saknas
Uppmabring: ! Mé\t'l-é_r"{aﬁﬁ-a pa plals med ':'ah_-l'l'iI:".'"I_-if’"ﬁ"fﬁ_[-ll_ése'rj-
Utforande: Lagenhet

, har matts upp enligh SVENSK
STANDARD 55 21054:2020 avseends bo och biutrymmen.
Areor anges i m®,

Resultat: Lagenhet har en boarea om 62 m? +/-
2%

Lagenhet har en biarea om (Balkong) 3 mE+/-
‘2%

| ett matprotkoll den 14 november 2025, upprattat av Areamatningsfirman, angavs
foljande:

Matningen utférdes med hjélp av lasermatare pa plats i bostaden.
Areaberdkningen utfordes sedan i AutoCAD. Svensk Standard SS 21054:2020
tillampades vid tillfallet for matningen. Langdmatten tas i meter med tva
decimaler, ev. delposter med en decimal och summaposter, alltsa arean, anges
utan decimaler. Vid avrundning tillampas Svensk Standard SS 14141, regel A.
Avvikelser upp till +/-2% i matning fran den verkliga arean kan forekomma utan

ansvar for QD

Bostadens adress G
Lagenhetsnummer -

Ordernummer )

Bestallare —
Utférandedatum 2025-11-14

Resultat

Boarea (BOA) 59 m?

NN-YY har gett in tva varderingar fran fastighetsmaklaren AN.
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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.

Reklamation

| objektsbeskrivningen lamnades en reservationslos uppgift om boarean. Nagon
skyldighet for NN-YY att undersdka boarean fore kopet eller direkt efter tilltradet
fanns inte, i varje fall inte i forhallande till Maklaren. Hans invdndning om sen re-
klamation kan darfor inte godtas.

Oaktsamhet

Om maklaren har tillgang till tva olika uppgifter om bostadens storlek, och det inte
star klart att den ena uppgiften inte kan vara riktig, bor maklaren redovisa bada
uppgifterna och kallan till respektive uppgift, jfr FRN 40/17.

Parterna ar 6verens om att Maklaren hade tillgang till tva olika uppgifter:
e En professionell uppmatning fran ar 2022 som angav boarean till 62 kvm.

e En uppgift fran bostadsrattsféreningens lagenhetsregister, dar det angavs
att “lagenhetsytan” uppgick till 59 kvm. Det angavs vidare att foreningen
inte ansvarade for att uppgiften var riktig.

Maklaren hade i och for sig god anledning att tro att uppgiften om 62 kvm var riktig,
detta eftersom den grundade sig pa en professionell uppmatning enligt nuvarande
uppmatningsnorm 21054:2020. En bostadsrattsforenings uppgifter ar typiskt sett



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida8av9

betydligt mindre tillforlitliga. Vidare ar ”lagenhetsyta”, som redovisades lagenhets-
registret, inte nagot mattekniskt begrepp med definierat innehall. Till det kommer
att foreningen flaggade for att uppgiften kunde vara felaktig.

Med det sagt anser ndamnden att det inte kunde anses std klart att foreningens
uppgift var felaktig, aven om det var det mest troliga. Maklaren agerade darfor
oaktsamt nar han inte redovisade bada uppgifterna.

Skada

Om Maklaren hade agerat aktsamt, kunde han ha lamnat féljande information om
bostadens storlek:

Boarean uppgadr till 62 kvm enligt en professionell uppmdtning den 26 januari 2022,
utférd enligt nuvarande mdétnorm SS 21054:2020. Enligt bostadsrdttsféreningens Id-
genhetsregister uppgdr ldgenhetsytan till 59 kvm. Begreppet ”Idgenhetsyta” dr inte
nédviéndigtvis detsamma som boarea. Féreningen har uppgett att den inte ansvarar
fér att uppgiften dr riktig.

| 6vrigt allt annat lika, det vill siga NN-YY hade sett lagenheten fore képet och bil-
dat sig en uppfattning om hur dess ytor kunde anvandas for olika @ndamal.

Enligt namnden ar det inte sannolikt att en aktsam redovisning av storleken hade
medfort en lagre kopeskilling. NN-YY:s krav kan redan av det skalet inte bifallas.

Namnden tillagger att tva professionella matféretag, som har anvant samma mat-
metod SS 21054:2020, har kommit fram till olika resultat. | det ena matprotokollet
anges 59 kvm och i det andra 62 kvm, se ovan under rubriken ”Utredningen”. Det
ar inte klarlagt att uppgiften om 59 kvm ar riktig och att uppgiften om 62 kvm ar
felaktig. Aven av det skilet &r ndgon skada inte visad.
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Pa ndmndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksforbund,
Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas férening, Ann-Christine Engvist, fastighets-
maklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har f6-
redragits av jur kand Dag Jensen. 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.



