FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 27 AUGUSTI 2026 DNR 24/26 SipA1Av11

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen DH

Vad saken galler
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 410 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rim-
ligt i och for sig.

BAKGRUND

Den 29 maj 2024 kopte NN en bostadsrattslagenhet i Storstaden for 1 545 000 kr.
Affaren formedlades av Maklaren.

Maklaren marknadsférde lagenheten som fyra rum och kok. Ett av utrymmena var
mindre an sju kvm och saknade direkt dagsljus. Det uppfyllde darmed inte defini-
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tionen pa ett “rum” enligt Lantmateriets foreskrifter LMVFS 2007:3. NN har darfor
begart skadestand.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-
laren inte ar ersattningsskyldig.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Bakgrund

Lagenheten marknadsférdes och saldes som fyra rum och kok. Ett av rummen
angavs i annonsen och pa planritning som sovrum. Vid besdk av maklaren MO den
13 oktober 2025 konstaterades foljande:

e Utrymmet har endast 4,45 kvm golvyta.

e Det saknar fonster mot fasad — ljusinslapp sker endast via annat rum.
e Det saknar tillracklig ventilation.

e Det har ursprungligen utgjort forrad.

Utrymmet uppfyller inte vad som enligt normalt sprakbruk eller marknadspraxis
kan anses utgora ett sovrum. Ldgenheten borde darfor ha marknadsforts som tre
rum och kok.

Oaktsamhet

Enligt normalt sprakbruk kan utrymmet inte betraktas som sovrum. Marknadsfo-
ringen gav darmed ett vilseledande intryck av bostadens beskaffenhet.

Det forhallandet att lagenheten varit registrerad som trea hos bostadsrattsfor-
eningen andrar inte detta. Registreringsuppgift fritar inte maklaren fran ansvar for
hur objektet marknadsférs. Maklaren har darmed agerat oaktsamt.

Ekonomisk skada

Hon har sammanstallt forsaljningar av tre respektive fyra rum och kék inom samma
forening (Brf Borghuset Nr 11) under relevant tidsperiod. Sammanstallningen visar
en systematisk vardeskillnad mellan treor och fyror om cirka 250 000—-300 000 kr.
Marknaden prissatter antal rum. Om bostaden marknadsforts korrekt som tre rum
och kok hade priset varit lagre.
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Objekt Rum Kvm Pris

Lagenhet A 3rok 79 1 280 000 kr

Lagenhet B 3 rok 82 1 320 000 kr

Lagenhet C 4 rok 81 1 545 000 kr (min lagenhet)

Genomsnittlig skillnad mellan 3 r.o.k. och 4 r.o.k. ar cirka 250 000-300 000 kr.
Ovrig information

Maklaren MO, som i oktober 2025 uppmarksammade att bostaden var att betrakta
som en trea, har tidigare haft kontakt med saljaren infor en eventuell forsaljning
av bostaden. MO hade initialt annonserat bostaden som tre rum och kok. Detta
ska ha lett till oenighet mellan séljaren och MO, da saljaren 6nskade att bostaden
skulle marknadsféras som fyra rum och kdk. Annonsen togs darefter bort och upp-
draget overgick till Maklaren. Detta talar for att fragan om antal rum varit kiand och
ifragasatt redan fore den aktuella férmedlingen.

Vidare har Maklaren uppgett att sdljaren bott i lagenheten och att det aktuella ut-
rymmet nyttjats som sovrum av familjen. Denna uppgift ar felaktig. Lagenheten
har varit ett renoveringsobjekt och har salts kort efter renovering, utan att salja-
rens familj varit stadigvarande bosatt dar. Endast sdljarens maka har statt som
agare till bostadsratten. Nagra barn eller make har inte varit folkbokférda pa adres-
sen. Vid samtal med séaljaren har dven framkommit att familjen endast har ett barn.
| det underlag som Maklaren hanvisat till anges dock att barnen anvant olika ut-
rymmen som sovrum, vilket inte 6verensstimmer med de faktiska forhallandena.

Dessa omstandigheter ar relevanta vid bedémningen av hur marknadsforingen
presenterats och vilken faktisk anvandning som aberopats till stod for att bostaden
marknadsforts som fyra rum och kok.

Vidare har Maklaren, efter att arendet anmalts till Forsakringsbolaget AB, vid upp-
repade tillfallen kontaktat henne via sms och telefon. | sms har han bland annat
uttryckt féljande:

e "HoOr av dig sa vi kan prata om det. Saklart vill vi att det ska bli ratt for er.”
e ”Niska inte kanna att ni har gjort nagot fel, jag forstar att ratt ska vara ratt.”
e "Jag ar har for att hjalpa er.”

e ”Det ar vart forsakringsbolag som tar drendet. Sa hoppas ni kan fa nagot for
det.”

e ”"Jagvill inte att detta ska férstora var kundrelation.”
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Dessa uttalanden visar att Maklaren inte har avfardat problematiken utan tvartom
uttryckt forstaelse for att uppgiften om antalet rum kan vara ersattningsgrun-
dande.

Maklaren
Bakgrund

| objektsbeskrivningen angavs att lagenheten har fyra rum och kék, med en boarea
om 81 kvadratmeter. Dar anges ocksa att “[b]ostaden ar registrerad som en 3-rok
men omgjord till 4-rok”. Sovrummen beskrevs som “tva stora sovrum och ett
mindre sovrum/kontor”.

NN reklamerade den 15 oktober 2025 och kravde skadestand, huvudsakligen pa
den grunden att lagenheten felaktigt marknadsforts som en fyrarumslagenhet.

Grunder for bestridandet

| forsta hand bestrids kravet pa den grunden att NN inte har reklamerat i ratt tid. |
reklamationen, som bifogats till anmalan, har NN bland annat anfort foljande:

"Efter inflyttning och narmare granskning av bade planlésningen och gallande bygg-
regler har det visat sig att rummet inte uppfyller kraven for att betraktas som ett
beboeligt rum:

e Rummet har inte fonster med direkt dagsljusinslapp fran fasaden.
e Ljusinslappet kommer enbart fran ett fonster in mot ett annat sovrum.

e Rummet har en yta pa endast 4,45 kvm (1,78 m x 2,50 m), vilket ar langt under
Boverkets minimikrav pa 7 kvm.

e Ventilation och ljusinslapp ar inte tillrackliga enligt gallande normer.”

Detta ar nagot som NN har kunnat konstatera redan vid visningen, och atminstone
i samband med tilltradet den 24 september 2024. Hon maste da ha insett, eller
borde i vart fall ha insett, att rummet i fraga inte uppfyller den tekniska definition
av ett rum som finns i Lantmateriverkets foreskrifter om lagenhetsregister LMVFS
2007:3. For det talar aven den omstandigheten att NN genom objektsbeskriv-
ningen blev upplyst om att bostaden ar registrerad som en trerumslagenhet, som
hade gjorts om en till en fyrarumslagenhet.

Om uppgiften om rumsfoérdelningen alls har haft en paverkan pa priset — vilket han
bestrider — ar daven det nagot som NN borde ha insett samtidigt.

NN har inte reklamerat forran efter ungefar ett ar, vilket maste anses som for sent.
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| andra hand bestrids kravet pa den grunden att han inte uppsatligen eller av oakt-
samhet har asidosatt nagon skadestandssanktionerad bestimmelse i fastighets-
maklarlagen.

Enligt FRN:s praxis maste inte en maklare félja den definition av rum som finns i
vissa foreskrifter. | stallet bor ett mer funktionellt begrepp, som anknyter till det
allmanna sprakbruket, kunna anvandas. Det som enligt normalt sprakbruk beskrivs
som “ett rum” bor ocksa kunna beskrivas som ett rum i maklarens objektsbeskriv-
ning (FRN 8/18, FRN 129/18 och FRN 110/23). Det aktuella rummet utgoér ett rum
med ett sadant funktionellt synsatt.

| detta fall har han redovisat i objektsbeskrivningen att lagenheten var registrerad
som en trerumsldagenhet. Han tog dessutom upp detta med NN under visningen
och patalade att det aktuella rummet tidigare hade varit ett forrad som byggts om
till ett mindre sovrum.

| tredje hand bestrids kravet pa den grunden att eventuell skada inte uppgar till
kravt belopp och att det inte foreligger ett orsakssamband mellan pastadd oakt-
samhet och pastadd skada.

Det finns inget som tyder pa att priset skulle ha blivit ett annat om han hade mark-
nadsfort lagenheten som en trerumsldagenhet. Att andra lagenheter med tre rum
och kok salts for ett lagre pris ar inte tillrackligt for att faststalla att det finns en
prisskillnad. Vid en jamforelse kravs detaljerad information om jamforelseobjek-
ten, vilket saknas. Skillnader i skick kan exempelvis forklara en skillnad i pris, och
det kan sarskilt framhallas att den aktuella lagenheten var nyrenoverad.

Han anser vidare att det ar relevant att dra en parallell till de fall dar angiven
boarea inkluderar utrymmen som i sjalva verket ar biarea. FRN har i sadana fall
kommit fram till att det ar mindre sannolikt att den rent mattekniska uppdelningen
av bostaden i bo- och biarea skulle ha nagon prispaverkan, i vart fall nar den totala
arean ar korrekt och nar koparen fore kopet har sett de olika utrymmena och deras
utformning (se t.ex. FRN 25/25). Motsvarande omstandigheter foreligger i detta
fall: den totala arean ar korrekt och NN har sett lagenheten fére kdpet. Enbart det
faktum att ett av rummen inte uppfyller definitionen av ett rum enligt gallande
foreskrifter paverkar inte priset.

NN tillade i huvudsak féljande:
Reklamation har skett i rdtt tid

Det aktuella felet att ett av rummen inte uppfyller de krav som stalls for att utgora
ett bostadsrum ar av teknisk och rattslig karaktar och kraver sarskild sakkunskap.
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Det ar inte nagot som en lekman rimligen kan forvantas upptacka vid en visning
eller ens i samband med tilltradet.

Forst vid vardering den 13 oktober 2025 uppgav den varderande maklaren att rum-
met inte uppfyller grundlaggande krav for bostadsrum. Reklamationen skedde
omedelbart den 15 oktober 2025 och har saledes skett inom skalig tid.

Av praxis framgar att reklamationstiden ska rdaknas fran den tidpunkt da kdparen
faktiskt inser felet, inte nar felet teoretiskt hade kunnat upptackas, se exempelvis
FRN 128/18 och FRN 47/20.1

Mdklarens oaktsamhet

Maklaren har marknadsfort bostaden som en fyrarumslagenhet trots att den ar
registrerad som en trerumslagenhet och trots att ett av rummen inte uppfyller
grundlaggande krav for bostadsrum.

Enligt fastighetsmaklarlagen ska maklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och se
till att kdparen far korrekta och tydliga uppgifter.

Det aktuella rummet:
e saknar direkt dagsljus fran fasad,
e har otillracklig ventilation,
e understiger vedertagen minsta storlek,
och kan darmed inte anses utgora ett bostadsrum.

Att ange bostaden som “4 r.o.k.” ger intryck av att samtliga rum ar fullvardiga bo-
stadsrum, vilket ar vilseledande.

| FRN 71/19 har namnden konstaterat att felaktiga uppgifter om antal rum kan ut-
gora grund for skadestand.? Aven i FRN 157/19 betonas miklarens ansvar for rik-
tigheten i marknadsféringen.3

Maklaren har hanvisat till praxis dar ett funktionellt rumsbegrepp accepteras.
Denna praxis ar dock inte tillamplig har. | dessa fall har det inte rért sig om utrym-
men som saknar grundlaggande egenskaper som dagsljus eller tillracklig storlek.

1 Namndens anmaérkning: | FRN 128/28 och 147/20 berérs inte frdgan om reklamation.
2 Namndens anmaérkning: FRN 71/19 &r ett avvisningsidrende som inte publicerats offentligt.
3 Namndens anmérkning: FRN 157/19 existerar inte.
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Orsakssamband och skada

Antal rum ar en central vardefaktor pa bostadsmarknaden. En fyrarumslagenhet
har typiskt sett ett hdgre marknadsvarde an en trerumslagenhet.

Av praxis framgar att felaktiga uppgifter i marknadsforingen kan ha direkt paverkan
pa priset, se FRN 32/21.4

Maklarens hanvisning till FRN 25/25 &r inte relevant. Den praxisen avser skillnader
mellan boarea och biarea, dar den totala ytan ofta ar avgoérande. | detta fall ror det
sig i stallet om antal rum, vilket ar en sjalvstandig och mycket betydelsefull faktor
vid vardering.

Visningens betydelse

Att hon har deltagit i visning forandrar inte beddmningen. En kdpare har ratt att
forlita sig pa uppgifter i objektsbeskrivningen och behover inte sjalv utreda om ett
utrymme uppfyller byggtekniska krav. Detta framgar av praxis, se exempelvis FRN
88/18 och FRN 6/22.°

Ytterligare skriftvaxling forekom mellan parterna. Den aterges inte har, men den
har lasts och beaktats av namnden.

NN tillade darefter i huvudsak féljande:
Oaktsamhet

Maklaren hanvisar till praxis fran FRN avseende ett funktionellt synsatt pa begrep-
pet rum.

Hon bestrider inte att ett sadant synsatt i vissa situationer kan anvandas. De avgo-
randen som Maklaren hanvisar till avser dock situationer dar utrymmena legat
nara gransen for vad som kan betraktas som rum enligt normalt sprakbruk.

| forevarande fall ror det sig om ett utrymme om endast 4,45 kvm, utan direkt
dagsljus fran fasad, avsaknad av ventilation och med ursprunglig funktion som for-
rad. Det innebar en vasentligt storre avvikelse dn i de avgéranden Maklaren hanvi-
sar till.

Vidare marknadsfoérdes bostaden uttryckligen som “4 r.o0.k.”, samtidigt som utrym-
met markerades som sovrum i planritningen, vilket gav ett tydligt intryck av att

4 Namndens anmarkning: FRN 32/21 handlar om falsk budgivning.
> Niamndens anmirkning: FRN 88/18 handlar om &lder pa vitvaror. FRN 6/22 &r ett avvisningsdrende som
inte publicerats offentligt.
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bostaden innehdll fyra fullvardiga rum. Att bostaden beskrivits som registrerad
som tre rum och kok férandrar inte det huvudsakliga marknadsforingsintrycket av
bostaden som en fyrarumslagenhet.

Orsakssamband och skada

Det relevanta underlaget ar genomforda forsaljningar av jamfoérbara objekt inom
samma bostadsrattsférening och under samma tidsperiod.

Hon har gatt igenom genomfoérda forsaljningar pa Vastergatan under 2024 och
2025. Genomgangen visar att jamforbara lagenheter om cirka 76—81 kvm inom
omradet och féreningen i huvudsak marknadsférts och salts som trerumslagen-
heter.

Det har inte kunnat identifieras nagon etablerad marknad for fyrarumslagenheter
i motsvarande storlek inom den aktuella foreningen under relevant tidsperiod. Det
talar for att marknaden i praktiken betraktar denna typ av lagenheter som tre rum
och kok, och att marknadsféringen av hennes bostad som “4 r.o.k.” darmed haft
betydelse for prisbilden och kdparens forvantningar.

Adress Rum Kvm Slutpris Datum
Vastergatan 3 rok 81 kvm 1 360 000 kr 2024-04-28
1

Vastergatan 3 rok 81 kvm 1 050 000 kr 2024-11-27
2

Vastergatan 3 rok 76 kvm 1100 000 kr 2024-04-16
3

Vastergatan 3 rok 76 kvm 1250 000 kr 2024-02-24
4

Vastergatan 3 rok 76 kvm 1245 000 kr 2024-10-28
5

Vastergatan 3 rok 76 kvm 1125 000 kr 2025-03-11
6

Vastergatan 3 rok 81 kvm 1220 000 kr 2025-07-03

7
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Vastergatan 3 rok 76 kvm 1160 000 kr 2025-09-01
8
Vastergatan 3 rok 76 kvm 1 095 000 kr 2025-09-04
9

Hon sdlde bostaden med forlust i juli 2026. Kopeskillingen blev 1 400 000 kr.

Maklaren har tidigare meddelats en varning av Fastighetsmaklarinspektionen pa
den grunden att han marknadsfért en bostadsratt med en vilseledande uppgift om
antalet rum.

UTREDNINGEN

| marknadsforingen pa internet angavs foljande:

Antal rum 4 rum

| objektsbeskrivningen angavs foljande:

Antal rum: 4 och kok

Ovrigt: Bostaden iir registrerad som en 3-rok men omgjord till 4-rok.
Maklaren har gett in féljande bild 6ver lagenhetens planldsning:

[Bild éver ldgenhetens planlésning. Inte medtagen i det anonymiserade beslutet.]

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestand

For att en maklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att maklaren avsiktligt eller
av oaktsamhet har asidosatt ndgon 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.
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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.

Beddémningen i detta fall

En forsta forutsattning for att NN ska ha ratt till ersattning ar att hon kan visa att
den pastatt felaktiga uppgiften om 4 r.o.k. har orsakat en ekonomisk skada.

NN har uppgett att fyrarumslagenheter betingar ett hogre varde an trerumslagen-
heter. Det ar rimligt att det ar s3, av det enkla skalet att fyrarumslagenheter i all-
manhet ar storre an trerumslagenheter. Nagot sakkunnigutlatande eller liknande
avseende pastadd vardepaverkan for den aktuella lagenheten har inte getts in.

Sammanfattningsvis ar det inte visat att den pastatt felaktiga uppgiften har orsakat
nagon ekonomisk skada. NN:s krav ska avslas redan av det skalet.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har féredragits av
jur kand Magnus Melin. 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.



