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Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forbundsjuristen MS

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 500 000 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.

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


mailto:frn@frn.se

FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida2av13

BAKGRUND

Den 18 november 2022 kdpte NN och YY ("NN-YY”) bostadsratten till en lagenhet i
Storstaden for 5 400 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Enligt NN-YY marknadsfordes bostaden som tre rum och kok men hade i verklig-
heten endast tva rum och kok. De har darfoér 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-YY
Grunder

Maklaren har brustit i sina skyldigheter genom att marknadsféra och informera om
bostaden pa ett satt som gav ett missvisande helhetsintryck av bostadens rumsan-
tal och marknadssegment. Bostaden presenterades genomgaende som en tre-
rumslagenhet och forekom i sokresultat och filtrering for ”3 rum och kék” pa bo-
stadssajter som Fastighetssajten och Bostadshemsidan.

Avgorande information om att bostaden formellt var registrerad som tva rum till-
handaholls forst sent i kOpprocessen och presenterades pa ett satt som gjorde att
uppgiften inte fick tillrackligt genomslag fore kdopbeslutet. De hade darfor anled-
ning att utga fran att bostaden tillhérde trerumssegmentet vid kdpet.

Maklarens agerande har medfort att bostaden i realiteten tillhorde ett annat ko-
parsegment an vad marknadsféringen gav intryck av, vilket har orsakat ekonomisk
skada. Skadan bestar i skillnaden i marknadsvarde mellan tva- och trerumslagen-
heter i aktuellt storleks- och omradessegment.

Det begarda beloppet 500 000 kr motsvarar den 6vre delen av det spann som fram-
kommer vid jamférelse mellan tva- och trerumslagenheter i relevant marknadsseg-
ment, baserat pa marknadsdata och skillnader i efterfragan.
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Omstdndigheter

Marknadsforing och helhetsintryck

Bostaden marknadsfordes genomgaende som en trerumsldagenhet. Av annonse-
ring, planritning och visning framgick att bostaden bestod av tre rum, varav tva
anvandbara sovrum. Bostaden angavs som ”3 rum” pa flera stéllen, och marknads-
foringen gav ett entydigt helhetsintryck av att bostaden var en trea i marknadens
mening.

Nagon tydlig eller framtradande reservation om att bostaden formellt var registre-
rad som tva rum framgick inte av den marknadsforing som lag till grund for deras
intresse for objektet och deltagande i budgivningen.

Ko6pprocessen och tidpunkten for information

De deltog i visning och budgivning utifran detta helhetsintryck. Forst mycket sent i
kopprocessen i samband med att objektsbeskrivningen tillhandahdlls, framgick
uppgiften att bostaden var registrerad som tva rum men disponerades som tre.

Vid denna tidpunkt hade kopbeslutet i praktiken redan fattats genom deltagande i
budgivningen. Informationen presenterades utan narmare forklaring av dess inne-
bord eller vilka konsekvenser den kunde fa for vardering, koparsegment eller fram-
tida forsaljning.

Varfor uppgiften inte blev begriplig vid kopet

Uppgiften om att bostaden var registrerad som tva rum angavs i objektsbeskriv-
ningen under rubriken ”"Areakalla”, i direkt anslutning till uppgifter om boarea och
tillhérande matbevis. Denna placering och kontext gav intryck av att uppgiften var
av teknisk eller administrativ karaktar, relaterad till area, snarare an till bostadens
faktiska rumsstatus och marknadssegment.

Samtidigt angavs bostaden genomgdende som tre rum i objektsbeskrivningen,
bland annat i faktaruta och Ovrig text. Sammantaget gav detta ett motstridigt men
for en lekman svartolkat informationsinnehall, dar uppgiften om registrerat rums-
antal inte framstod som avgorande eller som en varningssignal.

Det faktum att uppgiften presenterades tillsammans med matbeviset bidrog ytter-
ligare till att den uppfattades som en formell upplysning, snarare an som inform-
ation med betydelse for hur bostaden faktiskt kunde marknadsforas och varderas.
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Dartill tillhandahdlls objektsbeskrivningen via e-post forst kvallen fore den morgon
da kopeavtalet undertecknades, och matbeviset 6éverlamnades i samband med
sjdlva kontraktsskrivningen. Informationen lamnades saledes vid en mycket sen
tidpunkt i kdpprocessen, utan att ges sarskild tyngd eller forklaring. Detta innebar
att uppgiften inte fick reellt genomslag fore kopbeslutet och darmed inte paver-
kade deras stallningstagande.

Mot denna bakgrund hade de som kodpare ingen anledning att ifrdgasatta att bo-
staden var en trerumslagenhet fére kopet.

Nar felet faktiskt blev kant

Det var forst i samband med att de senare skulle sdlja bostaden som innebdrden
blev klar for dem. Den nya méaklaren upplyste da om att bostaden inte var en tre-
rumsldgenhet och att den inte kunde marknadsféras som sadan.

Forst vid denna tidpunkt stod det klart for dem att bostaden tillhérde ett annat
marknadssegment dn vad de haft anledning att utga ifran vid kopet.

Maklaren

Grunder fér bestridande

Han har inte agerat oaktsamt.
Reklamation har skett for sent.
NN-YY har inte drabbats av skada.

Ett eventuellt skadestand ska jamkas till noll pa grund av bristande undersoknings-
plikt.

Oaktsamhet

| objektsbeskrivningen lamnades uppgift om att lagenheten hade tre rum och kok.
Det lamnades daven en kompletterande uppgifter om antalet rum, bland annat
angavs att “bostaden dr registrerad som 2 rok men disponeras som 3 rok”. Det
framgick aven, under rubriken "Sovrum 1” att lagenheten hade byggts om: " Tack
vare sovrummets storlek har man kunnat bygga om bostaden till en inbjudande och
yteffektiv 3:a. Det inre sovrummet inreds idag med bred dubbelséing, nattduksbord
och byra [...]”. Under rubriken “Sovrum 2” angavs: "Modjligheterna ér mdnga da
dven detta sovrum dr av bra storlek. Idag nyttjas det som arbetsrum och barnrum
men tidigare var det istdllet en fantastisk matplats fér stora sdllskap [...]".
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Han bestrider pastaendet att bostaden presenterades som en trerumslagenhet
och forekom i sékresultat och filtrering fér ”3 rum och kék” pa Fastighetssajten och
Bostadshemsidan. | annonsen pa internet lamnades uppgift om att lagenheten var
registrerad som en lagenhet med tva rum och kok.

Vid visning av lagenheten lamnade han dven ut prospekt dar det intill uppgiften
om antalet rum framgick att lagenheten var "registrerad som 2 rok men disponeras
som 3 rok”. Information om kdparens undersokningsplikt ldmnades pa sidan fyra.
Internetannonsen innehdll den information som lamnades i prospektet och ob-
jektsbeskrivningen. Vid skapandet av prospekt, objektsbeskrivning och internetan-
nons hamtades informationen fran méaklarsystemet. Det stammer alltsa inte att
uppgiften om tva rum och kdk lamnades sent i kopprocessen. Namnda uppgift |lam-
nades i ett tidigt skede i annonsen pa internet och aven i prospektet som tillhan-
daholls vid visningen samt i objektsbeskrivningen som oversandes till NN-YY fore
kopet.

NN-YY lamnade sitt sista bud den 16 november 2022. Nar saljaren hade accepterat
budet déversandes kontraktshandlingarna, inklusive objektsbeskrivningen, till NN-
YY per mejl den 17 november 2022. Anmalarna hade alltsa tid pa sig att i lugn och
ro ga igenom handlingarna fore kontraktsskrivningen. Den 18 november 2022 traf-
fades parterna pa hans kontor for att underteckna handlingarna. Innan overlatel-
seavtalet undertecknades gick han igenom handlingarna med parterna. Parterna
undertecknade bland annat objektsbeskrivningen och de signerade aven varje sida
i beskrivningen.

Fore overlatelsen informerades alltsa NN-YY om att Idgenheten var registrerad som
en lagenhet med tva rum och kdk, men att den disponerades som en lagenhet med
tre rum och kok och hade byggts om for att skapa ett extra sovrum.

Uppgiften att lagenheten byggts om och efter ombyggnationen disponerades som
en lagenhet med tre rum och kok var inte felaktig. Det ena sovrummet har visser-
ligen inte tillgang till direkt dagsljus, jfr Lantmateriets foreskrifter LMVFS 2007:3,
som galler vid tillampning av lagen (2006:378) om lagenhetsregister och forord-
ningen (2007:108) om lagenhetsregister.

| Boverkets foreskrifter, BFS 2024:11 § 5, som tradde i kraft 1 juli 2025, definieras
ett rum pa foéljande satt: "Ett utrymme i en byggnad, som kan betrdadas och ar av-
gransat pa alla sidor av golv, vaggar och tak”. Det finns inget krav pa direkt dagsljus
eller att golvytan ha viss minsta storlek.
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| detta fall kan de bada ”"sovrummen” enligt allmant sprakbruk beskrivas som sov-
rum. Som framgar av planritningen dr utrymmet som denna tvist galler till och med
storre an sovrummet med direkt dagsljus.

Mot bakgrund av ovan bestrider han att han skulle ha agerat oaktsamt.

Han har dven noterat att NN-YY, i samband med deras egen forsaljning av bostads-
ratten i november 2025, genom Fastighetsbyran marknadsférde bostaden med
uppgift om att den har ”2,5 rum + kok” och att den anvands som en ”3:a med tva
sovrum”. NN-YY anser uppenbarligen sjidlva att det ar en korrekt beskrivning att
lagenheten kan "anvandas” som en trerumsldagenhet. Vidare marknadsfors bo-
stadsratten med uppgift om att den har tva sovrum: ”Det stérre sovrummet har
plats for en dubbelséng... ” och "Via flertalet industrifénster mot den andra sov-
rummet...”.

Skada

NN-YY har hanvisat till att de jamfort “marknadsdata och efterfragan” mellan tva-
och trerumslagenheter och att “Maklarens agerande har medfort att bostaden i
realiteten tillhorde ett annat kdparsegment”. Det ar oklart vad NN-YY menar. Om
de menar att de betalade ett hogre pris per kvadratmeter for att det lamnades
uppgift om att lagenheten har tre rum och kok, kan det konstateras att snittpriset
per kvadratmeter i november 2022 var lagre for lagenheter med tre rum jamfort
med tva rum. Att andra lagenheter kan ha salts till hogre pris, eller for hogre
kvadratmeterpriser, kan ha manga olika forklaringar (storlek, battre lage, placering
i byggnaden, skick, planldsning, etc.).

Oaktat andra forsaljningar har NN-YY inte visat att de drabbats av nagon skada. Det
lamnades uppgift om att lagenheten ar registrerad som en lagenhet med tva rum
och kok och NN-YY (och andra spekulanter) kunde genom att besdka visningen och
studera planritningen bilda sig en uppfattning om hur de olika utrymmena kunde
anvandas. NN-YY skriver sjdlva att det vid ”...visning framgick att bostaden bestod
av tre rum, varav tva anvandbara sovrum”.

Han har noterat att NN-YY i slutet av november 2025 salde bostadsratten for 6 450
000 kr. Av statistik fran Svensk Maklarstatistik framgar att det genomsnittliga
kvadratmeterpriset for en bostadsratt pa Stadsdelen var 92 485 kr i november
2022 (nar NN-YY forvarvade bostadsratten for 5 400 000 kr). | november 2025 var
det genomsnittliga kvadratmeterpriset 108 035 kr. Det innebar en vardedkning om
cirka 17 procent ((108035/92485)-1=0,1681). Om man utgar fran det pris NN-YY
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kopte bostadsratten for motsvarar det ett pris/varde om cirka 6 300 000 kr i no-
vember 2025 (5 400 000 * 1,1681). Bostadsratten saldes for ett hogre pris, vilket
visar att NN-YY inte drabbats av nagon skada.

Reklamation

Fore kdpet lamnades information om att lagenheten var registrerad som en lagen-
het med tva rum och kék. NN-YY kunde dven vid visningen bilda sig en uppfattning
om hur de olika utrymmena kunde anvandas for olika andamal.

NN-YY maste redan vid tidpunkten for kbpet i november 2022 ha insett eller borde
ha insett de omstandigheter som ligger till grund for kravet, varfor reklamations-
fristen borjade 16pa i samband med det. De maste i vart fall ha insett detta senast
i samband med att de tilltradde bostadsratten och bosatte sig i lagenheten (febru-
ari 2023). Reklamation framstéalldes den 17 november 2025, cirka tre ar senare,
vilket ar for sent.

NN-YY tillade foljande:
Hur bostaden presenterades och det helhetsintryck som gavs

Maklaren gor gallande att bostaden inte presenterades pa ett missvisande satt ef-
tersom objektsbeskrivningen anger att bostaden &r registrerad som tva rum och
kok men disponeras som tre.

De vidhaller att bostaden genom marknadsféringen och presentationen gav ett
tydligt helhetsintryck av att vara en trerumslagenhet.

Planritningen som anvandes i marknadsféringen visar tva utrymmen markerade
som ”“Sovrum”, utover vardagsrum och kok. For en genomsnittlig spekulant ger
detta ett tydligt intryck av att bostaden ar en trea i marknadens mening.

Bostaden angavs dessutom som tre rum i objektsbeskrivningen och i den 6vriga
presentationen av bostaden. Samtidigt framgick vid visning och genom planl6s-
ningen att bostaden hade tva separata sovrum.

Bostaden exponerades dven i internetannonseringen pa ett satt som innebar att
den framstod som en trerumslagenhet. De annonser som genererades via makla-
rens system och publicerades pa bostadsplattformar visar att bostaden presente-
rades med tre rum. Detta innebar dven att bostaden exponerades i sokresultat for
spekulanter som filtrerade efter tre rum, vilket forstarkte intrycket att bostaden
tillhorde trerumssegmentet.
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Den uppgift som anger att bostaden ar registrerad som 2 r.o.k. men disponeras
som 3 r.o.k. férekommer visserligen i objektsbeskrivningen, men denna uppgift ar
placerad under rubriken ”Areakalla” i anslutning till uppgifter om boarea och mat-
bevis. Informationen presenteras darmed i ett sammanhang som framstar som
teknisk och administrativ, snarare an som en upplysning av avgérande betydelse
for bostadens marknadssegment.

Samtidigt anges bostaden genomgaende som tre rum i andra delar av presentat-
ionen. Sammantaget uppstar darfér ett motstridigt informationsinnehall, dar hel-
hetsintrycket tydligt pekar mot att bostaden ar en trerumslagenhet.

Tidpunkten dd informationen Iémnades

Maklaren gor gallande att informationen om bostadens registrering lamnades i ett
tidigt skede.

De vill fortydliga att objektsbeskrivningen skickades till dem per e-post kvallen den
17 november 2022, efter att deras bud hade accepterats. Budgivningen var dar-
med redan avslutad och deras kdpbeslut i praktiken fattat. Kontraktet underteck-
nades dagen darpa.

Den aktuella uppgiften lamnades saledes i ett mycket sent skede i processen, och
utan nagon sarskild forklaring om vilka konsekvenser den kunde ha fér hur bosta-
den far marknadsforas eller varderas. Det var darfor inte en uppgift som rimligen
kunde paverka deras stéllningstagande vid kopet.

Deras senare marknadsféring av bostaden

Maklaren hanvisar till att de vid sin egen forsaljning ar 2025 beskrev bostaden som
2,5 rum + kék och att den anvandes som en trea. Denna omstandighet styrker i
sjalva verket deras uppfattning.

| samband med deras planerade forsaljning kontaktade de en maklare for varde-
ring och marknadsforing. | den processen uppmarksammades de pa att bostaden
enligt foreningens uppgifter var registrerad som 2 r.o.k. och att den darfor inte
kunde marknadsforas som en fullvardig trerumslagenhet.

Den maklare som anlitades infor forsaljningen uppgav att bostaden inte kunde
marknadsféras som 3 r.o.k. utan att en mer korrekt marknadsféring var att ange
den som 2,5 rum + kok eller motsvarande formulering. Mot denna bakgrund kom
bostaden ocksa att marknadsforas som 2,5 rum + kok.
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Denna marknadsforing skiljer sig tydligt fran hur bostaden presenterades vid deras
kop, dar helhetsintrycket var att bostaden utgjorde en trerumslagenhet.

Det framgar darmed att den information som de fick i samband med sin egen for-
saljning ledde till en annan och mer forsiktig beskrivning av bostaden an den som
anvandes vid deras kop.

Detta far aven praktiska konsekvenser for exponeringen pa bostadsmarknaden. Pa
bostadsplattformar sdsom Fastighetssajten och Bostadshemsidan filtrerar kopare
normalt sin sékning efter antal rum. Nar en bostad inte kan marknadsféras som en
trerumslagenhet, kommer den darfor inte att visas for spekulanter som soker efter
tre rum och kok. Det innebar att bostaden exponeras mot en annan och mer be-
gransad kdpargrupp an vad som ar fallet for en bostad som kan marknadsféras som
en trerumslagenhet.

Detta framgar av tidigare bifogat dokument fran Maklarens senaste inlaga. Den
maklare som anlitades infor forsaljningen uppgav ocksa att bostaden inte kunde
marknadsféras som en trerumslagenhet eftersom den inte uppfyllde de krav som
galler for att ett utrymme ska klassas som ett rum. | samma korrespondens fram-
holls daven att skillnaden mellan en bostad registrerad som tva respektive tre rum
har en tydlig paverkan pa marknadsvardet.

Fragan om ekonomisk skada

Maklaren gor gallande att nagon ekonomisk skada inte har uppstatt och hanvisar
bland annat till genomsnittliga kvadratmeterpriser samt till att bostaden okat i
varde Over tid.

De vill understryka att fragan om skada inte handlar om den allmanna marknads-
utvecklingen, utan om skillnaden mellan den bostad de hade anledning att utga
fran att de kopte och den bostad som i realiteten visade sig foreligga.

Skillnaden mellan tva- och trerumsldagenheter paverkar koparsegment, efterfragan
och vardering pa bostadsmarknaden.

De ger in ett skadevarderingsunderlag och marknadsanalys, baserat pa faktiska for-
saljningar i den relevanta mikromarknaden pa Stadsdelen under perioden oktober
2024 — november 2025. Analysen omfattar jamforelser mellan salda tva- respek-
tive trerumslagenheter inom samma marknadssegment.

Underlaget bygger pa tre oberoende berakningsmodeller:
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e segmentjamforelse mellan tva- och trerumsldagenheter,
e jamforelse av pris per kvadratmeter, samt
e en modell baserad pa skillnader i kdparsegment.

Samtliga modeller visar pa en konsekvent vardeskillnad mellan segmenten och
konvergerar mot ett skadeintervall om cirka 300 000-500 000 kr.

Reklamation

De vill klargora att de forst i samband med sin egen forsaljning ar 2025 fick klart
for sig att bostaden inte kunde marknadsforas som en trerumslagenhet.

Felet uppmarksammades den 11 november 2025 i samband med att en ny maklare
tog fram underlag infor planerad forsaljning och da papekade att bostaden enligt
foreningens uppgifter var registrerad som 2 r.o.k.

De framstallde darefter ett skriftligt skadestandsansprak den 17 november 2025,
det vill sdga inom mycket kort tid fran det att felet blivit kant. Reklamationen har
darfor skett inom skalig tid.

Maklaren tillade i huvudsak féljande:

Han bestrider att den omstandigheten att fortydligandet om antal rum [dmnas un-
der rubriken ”Areakalla” skulle innebara att uppgiften framstar som mer “teknisk”
eller "administrativ” jamfért med om informationen hade lamnats under rubriken
antal rum. Bade uppgift om area och antal rum ror bostadens storlek och uppgif-
terna lamnas intill varandra.

Det ar inte fraga om jamforelse av vardet pa en lagenhet med tva rum och kok
jamfort med en lagenhet med tre rum och kok. Lagenhetens anvandning paverkas
inte av hur den marknadsfors, utan av den faktiska utformningen. Lagenheten har
tre utrymmen som kan anvandas som rum och den omstandigheten att det ena
sovrummet inte har tillgang till direkt dagsljus innebar inte att en "kopargrupp”
utesluts.
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UTREDNINGEN

| objektsbeskrivningen angavs bland annat foljande:

Antal rum 3

Kokstyp Kok

Boarea 58 m?

Areakalla faktisk uppmaéatn norm S8 21054:2009

Bostaden ar registrerad som 2rok men disponeras som 3rok

Maklaren har gett in f6ljande planritning 6ver bostaden:

[Planritning éver bostaden. Inte medtagen i det anonymiserade beslutet]

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 noéd-
vandig betingelse for skadans uppkomst. Eller med andra ord: skadan skulle inte
ha uppstatt om maklaren hade agerat riktigt.

Det &r 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.

Bedémningen i detta fall

Av den ingivna planritningen — se ovan under rubriken “Utredningen” — verkar
framga att det omtvistade utrymmet visserligen var storre an sju kvadratmeter,
men att det endast hade indirekt dagsljus. Det var darmed inget “rum” enligt defi-
nitionen i Lantmateriets foreskrifter LMVFS 2007:3, vilka anknyter till lagen
(2006:378) om lagenhetsregister. Syftet med lagen om lagenhetsregister ar att sa-
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kerstalla tillgdngen till statistisk over ldgenhetsbestandet. Informationen ska an-
vandas bland annat for att planera framtida bebyggelse pa lokal niva och for forsk-
ningsandamal. Det framgar varken av lagtext eller férarbeten till namnda lag, att
definitioner eller uppgifter ska anvindas vid marknadsféring av lagenheter.!

Av dessa skal anser namnden att maklare inte maste folja definitionen pa begrep-
pet “rum” i Lantmateriets foreskrifter. Utrymmen som enligt normalt sprakbruk
kan beskrivas som “ett rum” bor ocksa kunna redovisas som ett rum i marknadsfo-
ringen.? | detta fall anser nimnden att utrymmet mycket val kunde beskrivas som
"ett rum” och anvandes som ett rum. Redan av det skdlet kan NN-YY:s krav inte
bifallas.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

1Se 2 och 5 §§ lagen om lagenhetsregister och prop. 2004/05:171 s. 21 ff.
2 Jfr Boverkets definition enligt 1 kap. 5 § BFS 2024:11.
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| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksférbund,
Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas férening, Ann-Christine Enqgvist, fastighets-
maklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har
foredragits 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.



