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Maklaren har bestridit yrkandena.
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| den av Maklaren upprattade objektsbeskrivningen angavs, savitt nu ar av in-
tresse, foljande.

"Yteffektiv och valdisponerad planlésning som bidrar till att lagenheten upplevs
storre an 68 kvm.”

”"Boarea: 68 kvm”.

“Boarea ca 68 kvm. Uppgift angaende boarean ar baserad pa séljarens uppgifter
samt kontrollerad med foéreningen. Denna area kan av olika skal vara felaktig. Den
kOpare som anser arean vara av betydelse for kopet bor darfor vidta en uppmat-
ning.”

Vid en tidigare forsaljning ar 2006 hade lagenheten uppmatts av Anticimex till
64 kvm.

GRUNDER

NN
NN har i huvudsak anfort foljande.

| december 2014 kopte han den aktuella lagenheten via Maklaren, som ar
verksam vid Maklarfirmans kontor Vasastan. | sasmband med att han i oktober
2016 salde ligenheten, den gangen via Méklarfirmans kontor Ostermalm,
upptacktes att lagenhetens faktiska boarea ar fyra kvm mindre an den upp-
gavs vara nar han kopte i december 2014.

Maklaren hade sarskild anledning att misstanka att lagenhetens boarea inte
var korrekt. | mars 2006 forde davarande dgare till Iagenheten, C.S., en dialog
med en annan fastighetsmaklare pa Maklarfirmans kontor Vasastan om ett
mojligt formedlingsuppdrag pa lagenheten. | samband med det bestalldes ett
besiktningsprotokoll inklusive uppmatning av lagenhetens boarea fran Anti-
cimex. Besiktningsprotokollet, som utvisade en boarea om 64 kvm, tillstalldes
och fakturerades Maklarfirmans kontor Vasastan. Férmedlingsuppdraget pa
lagenheten gick i slutandan inte till Maklarfirmans kontor Vasastan utan till
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systerkontoret Méaklarfirmans kontor Ostermalm, som i juni 2006 férmedlade
lagenheten med en angiven boarea om 64 kvm.

| december 2014 lamnade davarande dgare till ligenheten uppdrag till Makla-
ren att formedla lagenheten. Vid férmedlingen uppgavs lagenheten ha en
boarea om 68 kvm. Baserat pa uppgiften om lagenhetens boarea kopte han
lagenheten for 5 910 000 kr.

| oktober 2016 gav han en annan méklare YY p& Maklarfirmans kontor Oster-
malm uppdrag att formedla lagenheten. Han uppgav till maklare YY att lagen-
hetens boarea var 68 kvm, vilket han baserade pa uppgiften fran Maklaren i
samband med att han kopte lagenheten i december 2014. Under pagaende
budgivning presenterade maklare YY besiktningsprotokollet fran mars 2006
for honom. Besiktningsprotokollet, som Maklarfirmans kontor Vasastan mot-
tagit och betalat for i mars 2006, hade maklare YY hittat internt inom Maklar-
firman.

Besiktningsprotokollet, samt att Maklarfirmans kontor Ostermalm hade for-
medlat lagenheten i juni 2006, var ny information fér honom. Det innebar att
han tvingades att bestdlla en ny uppmatning av lagenhetens boarea, vilken
bekraftade att boarean var 64 kvm.

Vid tillfallet Iag det hogsta budet pa 6 900 000 kr och det var tva aktiva budgi-
vare. Som en direkt konsekvens av den nya informationen havererade den pa-
gaende budgivningen och det hogsta budet sanktes med 100 000 kr. Han
tvingades salja lagenheten for 6 800 000 kr.

Maklarfirmans kontor Vasastan och Maklarfirmans kontor Ostermalm har ett
historiskt langtgaende samarbete da bada kontoren atar sig formedlingsupp-
drag pa Ostermalm, City, Vasastan och Gamla stan. Det finns till och med fas-
tighetsmaklare som pa Maklarfirmans kontors hemsida presenteras arbeta pa
badde Maklarfirmans kontor Vasastan och Méaklarfirmans kontor Ostermalm,
bland andra Maklaren och maklare YY. For att mojliggora ett effektivt samar-
bete anvinder Maklarfirmans kontor Vasastan och Méaklarfirmans kontor Os-
termalm samma affarssystem fran Vitec. Affarssystemet tacker hela kedjan
fran intag till avslut av formedlingsuppdrag och ger stod for effektiv kundvard.
Affarssystemet utgor det centrala verktyget i fastighetsmaklarnas vardag och
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innehaller daven annonskopplingen till externa partners sa som t.ex. Hemnet.
Maklarfirmans kontor Vasastan och Maklarfirmans kontor Ostermalm delar
CRM-funktionalitet (kontakt- och spekulantregister, budgivningar, uppgifter
etc.), dokument, annonsmaterial, objektbeskrivningar, planritningar, besikt-
ningar etc.

Affarssystemet ar centralt och stottar hela formedlingsprocessen, alla fastig-
hetsmiklare pd Miklarfirmans kontor Vasastan och Maklarfirmans kontor Os-
termalm anvander affarssystemet infér och under varje formedlingsuppdrag.
Nar en lagenhet/fastighet formedlas for forsta gangen skapas ett objekt for
lagenheten/fastigheten i affarssystemet. | det fallet en ldgenhet/fastighet for-
medlas flera ganger av Maklarfirmans kontor, skapas ett unikt objektnummer
for varje enskilt formedlingsuppdrag som lankas till objektet. Pa objektet i af-
farssystemet sparas all relevant information och genomférda aktiviteter fran
formedlingsuppdraget/samtliga formedlingsuppdrag. Det medfér att vid ett
nytt formedlingsuppdrag kan ansvarig fastighetsmaklare pa ett enkelt och tyd-
ligt satt i affarssystemet inhamta all information om objektet som kan vara av
vikt for det nya formedlingsuppdraget, t.ex. vilken boarea objektet presente-
rades inneha vid tidigare formedlingsuppdrag och eventuella dokument/noti-
ser som ett besiktningsprotokoll eller matbevis. Darefter kan fastighetsmakla-
ren initiera det nya formedlingsuppdraget anvanda funktionaliteten i affarssy-
stemet under hela formedlingsprocessen for att t.ex. skapa prospekt, skapa
annonser, publicera annonser pa t.ex. Hemnet, hantera budgivning och ta
fram avtal. For att underlatta arbetet for fastighetsmaklaren finns majlighet
att ateranvanda t.ex. texter, bilder och 6vrig information fran eventuella tidi-
gare formedlingar av objektet.

Maklarfirmans kontor Vasastans VD skrev i ett mejl till honom den 30 novem-
ber 2016 att alla formedlingsuppdrag ar val dokumenterade i affarssystemet.
Med det sagt torde det vara stallt utom rimligt tvivel att Maklaren anvande
affarssystemet infor och under formedlingen av lagenheten i december 2014.
Maklaren hade genom affarssystemet tillgang till all information Maklarfir-
mans kontor hade om ldgenheten, inklusive att Maklarfirmans kontor Oster-
malm hade formedlat ldgenheten i juni 2006 och da med en boarea om 64
kvm.
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Det kan inte annat an anses inga i Maklarens skyldighet som fastighetsmaklare
att i det laget misstanka att boarean om 68 kvm var felaktig. Genom att inte
utreda lagenhetens faktiska boarea kan Maklarens agerande inte bedomas
vara annat an vardslost och oaktsamt.

Trots besiktningsprotokollet och Maklarfirmans kontor Ostermalms valdoku-
menterade férmedling av lagenheten i juni 2006 férmedlade Maklaren i de-
cember 2014 lagenheten med en felaktig boarea om 68 kvm. Inte nog med
det, lagenhetens felaktiga boarea beskrevs i objektbeskrivningen i positiva
och de facto vilseledande ordalag genom ingressens ”yteffektiv och viildispo-
nerad planlésning som bidrar till att Idgenheten upplevs stérre én 68 kvm”.
Den vilseledande marknadsféringen gav honom ingen anledning att ifraga-
satta lagenhetens boarea och hade en direkt paverkan pa hans formaga att
fatta ett valgrundat affarsbeslut.

| objektsbeskrivningen framgick visserligen att boarean kunde vara felaktig
och att en kbpare som anser att boarean ar av betydelse for kopet darfér bor
vidta en uppmatning. Nagon ytterligare anmaning gjordes inte av Maklaren.
Den standardiserade skrivningen i objektsbeskrivningen bor stallas mot den
av Maklaren framtagna, specifika objektsbeskrivningen, dar den felaktiga
boarean marknadsfordes i positiva och vilseledande ordalag. Han fragade
Maklaren i samband med visningen vilka uppgifter boarean baserades pa
samt om adekvata kontrollatgarder vidtagits for att verifiera uppgiften. Skriv-
ningen i den specifika objektsbeskrivningen och Maklarens svar gav honom
ingen anledning att ifragasatta lagenhetens boarea.

Nar han kopte lagenheten baserade han sitt bud pa kvadratmeterpris, det
mest dominerande nyckeltalet vid bostadsrattskop i Stockholm. Hans bud,
5910 000 kr, baserades pa att lagenheten hade den utfasta boarean om 68
kvm. Kvadratmeterpriset blev 86 911 kr, vilket i relation till det genomsnitt-
liga kvadratmeterpriset i Vasastan i december 2014 var hogt.

Att lagenhetens faktiska boarea var 64 kvm medférde plotsligt att han beta-
lade ett valdigt hogt kvadratmeterpris, 92 343 kr per kvadratmeter. Hade inte
Maklaren brustit i sina skyldigheter vid férmedlingen av lagenheten, hade han
haft mojlighet att basera sitt bud pa lagenhetens korrekta boarea om 64 kvm
och da hade han sankt sitt bud med 347 647 kr, motsvarande fyra kvm & 86
911 kr/kvm.
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Med anledning av detta yrkar han pa 447 647 kr jamte ranta i ersattning. Er-
sattningskravet motsvarar priset for fyra kvm i december 2014 samt den
ekonomiska forlust han led i samband med den havererade budgivningen i
oktober 2016. Drojsmalsranta yrkas fran den 29 november 2016, da han
framstallde kravet mot Maklaren

Maklaren
Maklaren har i huvudsak anfort foljande.

Hon fornekar att hon skulle ha agerat oaktsamt i samband med for-
medlingen.

Lagenheten formedlades av henne i slutet av 2014. | samband med att upp-
draget paborjades sa erholl hon information om lagenheten av séljarna. Av-
seende lagenhetens boyta sa meddelade sédljarna, utan vare sig reservation
eller 6vrig tvekan, att lagenhet hade en boarea om 68 kvm. Sédljarna hade
sjalv kopt lagenheten med samma information. Vid kontroller med bostads-
rattsforeningen sa erhdll hon samma information.

Oaktat detta sa har Maklaren i objektsbeskrivningen, da lagenheten inte
hade matts upp, verkat for att dels fora fram att uppgiften om boarean som
lamnats av sdljarna kunde var felaktig och att den képare som ansag att upp-
giften om boarean var av betydelse for kdpet bor vidta en uppmatning. NN
har, efter visning av lagenheten och sedvanlig budgivning, férvarvat lagen-
heten utan att begara nagon uppmatning av boarean.

Vid tidpunkten for formedlingen sa hade hon ingen som helst kinnedom om
att lagenheten hade matts upp, och an mindre att lagenheten hade varit f6-
remal for atgarder fran en annan fastighetsmaklare verksam vid Maklarfir-
mans kontor under mars 2006. Uppgiften har inte heller varit tillganglig med
latthet i det system som Maklarfirmans kontor anvander. Detta forhallande
framgar tydligt av anmalarens egna uppgifter som redovisat att den senare
fastighetsmaklaren ocksa marknadsforde lagenheten till en boarea om 68
kvm och att det var férst under budgivningen som informationen om upp-
matningen fran 2006 blev kand. Detta forhallande visar entydigt pa att upp-
giften om den tidigare matning langt ifran var tillganglig med latthet utan
kravde omfattande atgarder.
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Det &r forvisso sa att Maklarfirmans kontor Ostermalm och Maklarfirmans
kontor Vasastan har ett gemensamt maklarsystem. Dessa bade verksam-
heter drivs av tva oberoende juridiska personer utan nagra samarbeten utan
de facto i konkurrens da man har ratt att bedriva verksamhet pa varandras
geografiska omraden.

Nagot skal att granska verksamhet eller tidigare formedlingar fran det fore-
tag som bedriver verksamhet i Ostermalm har inte férelegat da Maklaren pa-
bérjande sitt uppdrag. Att formedlingar skett frdn Ostermalmskontoret tidi-
gare har inte framgatt da Maklaren arbetade med formedlingen.

Aven om hon hade granskat de férmedlingar som skett frdn Ostermalm sa
hade hon inte fatt del av den aktuella uppmatningen da denna inte har fun-
nits tillganglig, utan i sa fall skulle detta enbart kunnat ske genom granskning
av den fysiska akten fran 2006. Da denna uppgift enbart fysiskt fanns att
tillgd pa kontoret i Ostermalm, har det sdledes varit direkt oméjligt att kunna
fa tillgang till den fysiska akten.

Da uppgifterna inte framkommer direkt eller klart i maklarsystemet, sa har
uppgifterna inte varit kanda for henne. Nagon skyldighet att enligt gallande
lag ga igenom sitt maklarsystem i en stor kedja foreligger inte. Man ska som
huvudregel som fastighetsmaklare kunna forlita sig pa uppgifter som man far
fran sdljaren samt bostadsrattsforeningen. Da uppgifterna lamnats utan osa-
kerhet eller reservation fran saljaren samt styrkts via bostadsrattsforening-
ens uppgifter i maklarbilden sa har hon inte haft anledning att misstanka fel
eller soka efter ytterligare eventuella fakta.

| alla handelser foreligger det ingen skada. Mot bakgrund att NN inte vidtog
nagon uppmatning av lagenheten, trots anmaning, visar att uppgiften om
boarean var av mindre betydelse och att NN hade varit villig att kopa lagen-
het oavsett avvikelsen i boarean.

NN har inte uppfyllt sin bevisbérda i fraga om hypotetiskt handelsefor-
lopp/den bristfalliga informationens prispaverkan.

Under alla forhallanden medfor det faktum att NN valt att avsta fran att rikta
krav mot saljaren, som de facto ar den som angivit boareans storlek samt av-
statt fran att mata upp lagenhet, trots anmaning, att en eventuell skada or-
sakats i sin helhet av anmalaren sjdlv och inte av Maklaren.
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Vidare sa utgdér samma ovan angivna omstandigheter grund for att skade-
standet skall jamkas ned till noll kr.

Avslutningsvis sa ar yrkat skadestand under alla forhallandet inte rimligt da
det bygger pa en helt matematisk metod pa att berdkna skadestand. Ett sa-
dant resonemang har inte accepterats i rattslig praxis.

NAMNDENS BEDOMNING

Allmdnt om skadestdndsskyldighet

For skadestandsskyldighet kravs dels ett uppsatligt eller oaktsamt asidosat-
tande av fastighetsmaklarlagens skadestandssanktionerade regler, dels en
ekonomisk skada, dels ett orsakssamband mellan asidosattandet och skadan.
Kravet pa orsakssamband innebar i regel att asidosattandet ska ha varit en
nodvandig betingelse for skadans uppkomst.

Det ar normalt den skadelidande som har bevisbérdan fér samtliga dessa om-
standigheter: uppsat eller oaktsamhet, orsakssamband och skada.

Oaktsamhet

Vissa uppgifter i objektsbeskrivningen maste maklaren sjalv kontrollera. Om-
fattningen av maklarens kontrollskyldighet framgar av 17 § fastighetsmaklar-
lagen. For 6vriga uppgifter, exempelvis uppgiften om bostadens storlek, ar ut-
gangspunkten att maklaren inte behover ifragasatta eller kontrollera séljarens
uppgifter. A andra sidan far maklaren inte okritiskt vidarebefordra saljarens
uppgifter. Finns det anledning att misstanka att en uppgift ar felaktig maste
maklaren agera, se prop. 1983/84:16 s. 37 f. och rattsfallet NJA 1991 s. 725.

Om en maklare erhaller olika uppgifter om exempelvis bostadens storlek, bor
maklaren redovisa bada uppgifterna och ange kallan till respektive uppgift, se
Fastighetsmaklarinspektionens beslutidnr 4.2-1762-14. | varje fall galler detta
om det inte star klart att den ena uppgiften inte kan vara riktig.

Maklaren har oemotsagd uppgett att hon erhéll uppgiften om boarean fran
saljaren och foreningen. Fragan galler om Maklaren hade anledning att ifraga-
satta denna uppgift. Eller mer konkret: om hon kande till eller borde ha kant
till det matprotokoll som angav att boarean uppgick till 64 kvm.
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Det faktum att en annan maklare vid Maklarfirmans kontor atta ar tidigare
hade formedlat lagenheten med uppgift om 64 kvm, och att Maklarfirmans
kontor i samband darmed hade erhallit ett matprotokoll, kan inte i sig inne-
bara att Maklaren borde ha kant till protokollet. Omstandigheterna i det kon-
kreta fallet kan dock medféra att hon @anda borde ha haft en sadan kdnnedom.

NN har utforligt redovisat omstandigheter till stoéd for att boareauppgiften
fanns i Maklarens maklarsystem, att den var latt tillganglig for henne och att
hon darmed borde ha kant till den. Maklaren har lamnat till synes motstridiga
uppgifteri denna del. | en inlaga uppgav hon att areauppgiften visserligen fun-
nits i maklarsystemet, men att den inte ”varit tillganglig med latthet.” Det
hade enligt samma inlaga kravt “omfattande atgarder” for att fa fram uppgif-
ten. | en annan inlaga, daremot, uppgav Maklaren att hon “inte haft tillgang”
till matprotokollet, att det “enbart” fanns i “den fysiska akten fran 2006” pa
Ostermalmskontoret och att det var “direkt omdjligt” att fa tillgédng till denna.
A andra sidan angavs i samma inlaga att boareauppgiften ”inte framkommer
direkt eller klart” i maklarsystemet” och att hon inte hade nagon skyldighet
”att ga igenom sitt maklarsystem.”

Pa grund av de tvetydiga uppgifterna anser sig namnden kunna bortse fran
pastdendet att uppgiften endast fanns i den fysiska akten p& Ostermalmskon-
toret. Namnden godtar darfor anmalarens uppgift att uppgiften fanns i Mak-
larens maklarsystem.

Nagon generell skyldighet for en maklare att ga igenom sitt maklarsystem for
att leta efter uppgifter fran tidigare formedlingar, utforda av andra maklare,
kan inte garna finnas. Fragan géller snarare hur latt eller svart det var att hitta
boareauppgiften fran 2006 i maklarsystemet. Om det var latt, som NN gjort
gallande, talar det for att Maklaren varit oaktsam. Omvant galler att om det
var svart, som Maklaren gjort géllande, talar det mot att hon varit oaktsam.

Som angetts ar det den skadelidande, alltsa NN, som har bevisbordan for pa-
stdendet om oaktsamhet. Namndens mdjligheter att utreda och ta stallning
till tekniska forhallanden &ar hogst begransad, och inom ramen foér namndens
skriftliga handlaggning har det inte visats att det var latt att hitta uppgiften,
utan namnden har att utgad fran att det var svart, sa som Maklaren uppgett.
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For detta talar i viss man dven det faktum att Maklare YY vid formedlingen ar
2016 hittade uppgiften forst i slutet av budgivningen.

Pa nu anforda skal ar det enligt namndens mening inte visat att Maklaren age-
rade oaktsamt, och NNs krav kan redan av det skalet inte bifallas.

Skada

Med den bedomning som gjorts i oaktsamhetsfragan behdver namnden inte
ta stallning till fragan om det foreligger en skada och hur stor denna i sa fall
ar. Namnden vill anda gora féljande anmarkningar.

| objektsbeskrivningen angavs att boarean uppgick till cirka 68 kvm och att
uppgiften var kontrollerad med sdljaren och bostadsrattsforeningen. Det
angavs ocksa att uppgiften av olika skal kunde vara felaktig och att den kopare
som ansag att arean var av betydelse for kopet borde lata mata upp lagen-
heten. Uppgiften om lagenhetens storlek var alltsa férsedd med flera reser-
vationer.

Reservationen att lagenhetens boarea var “cirka” 68 kvm, och som bara fore-
kom pa ett stdlle i objektsbeskrivningen, far anses ha en begransad effekt, jfr
rattsfallet NJA 2016 s. 237 (p. 18). Av storre intresse ar daremot att det i ob-
jektsbeskrivningen patalades att areauppgiften av olika skal kunde vara fel-
aktig. Det innebar att NN inte med fog kunde utga fran att lagenhetens boarea
uppgick till 68 kvm. Vad NN anfort i denna del, att det i objektsbeskrivningen
angavs att “lagenheten upplevs storre an 68 kvm”, foranleder ingen annan
beddmning. NN har dven uppgett att han sarskilt fragade vad areauppgiften
grundade sig pa och att det svar han fick fran Maklaren inte gav honom anled-
ning att ifrdgasatta uppgiften. Han har emellertid inte redogjort for innehallet
i Méaklarens pastadda svar, och det kan darfor inte vagas in i ndamndens be-
démning.

Hur stor avvikelse hade NN da anledning att rakna med, givet det faktum att
osakerheten i areauppgiften hade patalats for honom? Det ar ett kant fak-
tum att bostadsrattsforeningars uppgifter om lagenheternas storlek ofta ar
felaktiga. Det galler sarskilt for dldre lagenheter, som kan ha matts upp med
en annan matnorm an den nu gallande, jfr rattsfallet NJA 1997 s. 667. Enligt
namndens mening far en kdpare, nar det ar fraga om aldre lagenheter, rakna
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med att lagenhetens area kan avvika med atminstone det antal kvadratme-
ter som tillampning av en dldre matnorm kan medféra. Standpunkten far
stod av rattsfallet NJA 2002 s. 477, ett mal mellan en hyresgast och en hyres-
vard, dar det ansags att en felaktigt angiven lagenhetsyta i ett hyreskontrakt
utgjorde en utfastelse som i princip kunde medféra ersattningsskyldighet for
hyresvarden. | domskalen antyds dock att bedomningen hade kunnat bli en
annan om avvikelsen endast hade berott pa att en dldre matnorm hade an-
vants. HD uttalade att "det har inte heller gjorts gallande i malet att skillna-
den i uppmatt yta skulle ha ndgot samband med att normerna for uppmat-
ning av bostadslagenheters yta har andrats”.

| detta fall uppgar den uppmatta avvikelsen till fyra kvadratmeter, eller
knappt sex procent. Till detta kommer att avrundningsreglerna vid area-
matning — areauppgifter ska enligt Svensk Standard avrundas till narmaste
heltal — medfor att avvikelsen i praktiken kan ha varit allt mellan drygt tre
och knappt fem kvadratmeter. Enligt namndens mening ar det antagligt att
den avvikelsen var internaliserad i priset genom den kraftfulla reservation
om lagenhetens storlek som lamnades i objektsbeskrivningen. NNs krav hade
darmed inte kunnat bifallas, aven om namnden hade ansett att Maklaren
agerat oaktsamt.

Namnden vill ocksa tillagga att aven i de fall dar ett visst antal kvadratmeter
anges utan reservationer, beraknas inte skadestandet pa det linjara satt som
NN gjort gallande. Det hanger dels ihop med det som brukar kallas lagen om
avtagande gransnytta — en lagenhets “forsta” kvadratmetrar ar mer varde-
fulla an de ”sista” — men ocksa med det faktum att kdparen har besett lagen-
heten fore kopet och kunnat bilda sig en uppfattning om de faktiska utrym-
mena, se rattsfallen RH 1995:88 och RH 1994:124 samt Jon Kihlman, Fel. Sér-
skilt vid kop av |6s och fast egendom, s. 190 f.




FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 12 av 12

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas Riksfor-
bund, Stina Johannesson, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas for-
ening, Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare, Guy Wallster, fas-
tighetsmaklare. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens beslut &r
enhalligt.

Beslutet kan inte 6verklagas. Den som har begart ersattning av en fastighetsmaklare och ar
missnojd med beslutet, kan dock vacka talan i allman domstol.



