FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 17 MAJ 2018 DNR 8/18 SIDA1AV7

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Ombud:
Forsakringsjuristen Malin Danielsson

Saken
Skadestand

BESLUT

NN har inte ratt till ersattning.

YRKANDEN M. M.
NN har yrkat att Mdklaren ska betala 720 000 kr.

Maklaren har bestridit yrkandet.

BAKGRUND

Genom kopekontrakt den 13 april 2016 férvarvade NN lagenheten nr XX i Brf YY
for 2 270 000 kr. Affaren formedlades av Maklaren.

| den objektsbeskrivning som Maklaren upprattade angavs att lagenheten bestod
av tva rum och kok.

Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se
Box 67 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
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GRUNDER
NN

NN har, som namnden uppfattat det, sammanfattningsvis anfort foljande till stéd
for sitt yrkande.

Han vill reklamera Maklarens maklartjanst da han anser att denne har agerat mot
god fastighetsmaklarsed. Han kdpte bostadsratten som en 2:a, det framgick av alla
dokument, men nar han skulle salja den fick han veta att det var en 1:a. En fastig-
hetsméaklare bor veta att man inte far marknadsfora bostader med felaktig inform-
ation. Det ar bedrageri.

Utgangspriset pa lagenheten var 1 695 000 kr och den budades upp till 2 270 000
kr. Han och 6vriga budgivare trodde att de budade pa en billig 2:a, men i sjilva
verket budade de pa en 1:a som landade pa 2 270 000 kr, vilket toppar hogsta
noteringen i omradet.

Anledningen till att han kdpte lagenheten var pa grund av att han trodde att det
var en 2:a. Det trodde alla budgivare. Han blev lurad.

Han kunde inte salja lagenheten som en 2:a utan var tvungen den som en 1:a (1,5
r o k). Ligenheten saldes for 1 800 000 kr, det vill sdga 470 000 kr mindre dn han
kdpte den for.

| lagen anges foljande.

”"Med ett rum avses ett utrymme som har en golvyta pa minst sju kvadratmeter och
som har direkt dagsljus. Som rum raknas inte kok, kokvra eller hygienutrymme. Som
rum rdknas inte heller matrum i anslutning till kokvra och matrummet tillsammans
med kokvran anges som kok. Utrymmen som dr mindre an sju kvadratmeter redovisas
inte som rum.”

Antalet rum &ar inte en obligatorisk uppgift i en objektsbeskrivning, men har det
anda forts in i beskrivningen ska det stamma overens med vad maklaren har fatt
veta om objektet. Marknadsfoéringen far inte vara vilseledande.

Han kraver dessutom ytterligare skadestand med 250 000 kr. Grunden for yrkandet
ar att foreningen har begatt ett brott och skadat honom genom att ange lagen-
heten som 1-2 r o ki drsredovisningen. Féreningen har skyldighet att se till att 1a-
genheten far en ny planlosning och att det ska vara en 1:a. Saljaren och Maklaren
har tillsammans med foreningen gjort ett insiderjobb. Alla prospekt (objektbe-
skrivningarna) maste stamma o6verens med vad lagenheten ar fér nagot.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida3av7?7

Maklaren

| NN:s bostadsrattsforening finns fyra liknande bostader. Alla har samma planlds-
ning som NN:s utom en som ar spegelvand. | den ekonomiska planen for bostads-
rattsforeningen ar samtliga av dessa fyra lagenheter benamnda som 1-2 rum och
kok pa 47 kvm. Samma uppgifter framgar av féreningens arsredovisning. Nar pro-
jektet initialt saldes av bostadsproducenten marknadsférdes dven lagenheterna
som 1-2 rum och kok pa 47 kvm. Anledningen till att lagenheterna kan benamnas
som 2:or ar att man kan satta upp en vagg i lagenheten och darmed skapa ytterli-
gare ett rum, vilket ocksa gjorts i NN:s ldgenhet. Det bor ocksa noteras att samtliga
tidigare forsaljningar av likadana lagenheter som NN:s har forsalts som 2:or dven i
de fall nagot annat maklarforetag an hans har formedlat lagenheterna.

Boverkets byggregler innehaller inte nagra regler eller krav som anger att ett rum
ska ha en golvarea uppgaende till ett visst antal kvadratmeter. Av Lantmateriets
information avseende benamningen av ett rum kan man dock utldsa att "med ett
rum aves ett utrymme som har en golvyta pa minst sju kvadratmeter”. Det aktuella
rummet i NN:s l[dgenhet dverstiger sju kvadratmeter och kan ratteligen benamnas
som ett rum och lagenheten kan darmed marknadsforas som tva rum och kok. Han
har saledes inte forfarit oaktsamt i nagon del vid formedlingen av det aktuella ob-
jektet. Eventuellt skulle han i objektsbeskrivningen ha fortydligat att ljusinslappet
i rummet kommer via angransande rum. Detta framgar dock av bade bilder och
planlosning i objektsbeskrivningen. Det finns inga klara riktlinjer kring detta. Han
har gjort sin kontroll av bendmningen pa objektet vad géller antalet rum i forhal-
lande till lagenheter i samma utférande. Kontrollen har gjorts bade hos det bygg-
foretag som lat uppfora lagenheterna samt utifran féreningens ekonomiska plan.

Oavsett hans eventuella och i sa fall ringa oaktsamhet foreligger ingen skada. Priset
avgors inte endast av hur objektet marknadsfors. Det beror pa flertalet faktorer
sasom lagenhetens lage, kvadratmeter, modernitetsgrad etc. NN har haft mojlig-
het att titta pa lagenheten och darmed skapa sig en uppfattning om hur lagenhet-
ens ytor kan disponeras. Detsamma galler 6vriga spekulanter. Det var en intensiv
budgivning dar marknaden avgjorde priset pa det aktuella objektet.

Vid tiden for NN:s kop av bostadsratten fanns handlingar sasom féreningens ars-
redovisning samt planritning med uppgifter om kvadratmeter tillgangliga. Vid for-
medling av sma bostadsratter satts utgangspriset utifran kvadratmeterpriset. Sma
bostadsratter brukar generellt hamna pa hogre kvadratmeterpriser, vilket dven ger
stod for att slutpriset inte ar beroende av antal rum. Att bostaden bendamnts som
en 2:a har med storsta sannolikhet inte paverkat slutpriset.
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Varken uppldgget eller tidpunkten foér forsaljningen av bostadsratten var den-
samma som nar han formedlade lagenheten till NN. Det pris som NN betalade for
bostadsratten och det pris som erhdlls vid forsaljningen ar darfor inte heller jam-
forbara. En forsaljning via Kronofogden exkluderar en stor del av marknaden och
nar darfor inte heller samma slutpris som nar en fastighetsmaklare formedlar en
bostadsratt.

Anledningen till att bostadsratten saldes via Kronofogden var att NN sedan dagen
efter tilltradet av bostadsratten dgnat sig at olovlig andrahandsuthyrning. Trots
flertalet uppmaningar fran bostadsrattsforeningen att upphdra med andrahands-
uthyrningen valde han att inte f6lja dessa. Eftersom NN:s olovliga andrahandsut-
hyrning brot mot féreningens stadgar fick han viss tid pa sig att sjalv, via en fastig-
hetsméaklare, forsalja bostadsratten. Enligt uppgift fran bostadsrattsféreningens
ordférande tackade NN nej till ett bud omkring 1 950 000 kr. Eftersom NN inte salt
bostadsratten inom foreskriven tid, ledde det till att Kronofogden till slut salde bo-
stadsratten pa auktion enligt sedvanlig hantering. Med bostadsrattsforeningens
ordférande samt ekonomiansvariga narvarande vid Kronofogdens auktion kdpte
foreningen tillbaka bostadsratten for 1 800 000 kr. Hans uppfattning ar att utfallet
av NN:s ekonomiska situation saledes ar ett direkt resultat av dennes eget age-
rande.

Vad galler NN:s pastaende om insiderjobb och bedrageri ar han helt oférstaende
infor dessa pastaenden som snarast framstar som ogrundade anklagelser.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av diverse handlingar, bland annat képekontraktet, objekts-
beskrivningen, utdrag ur foreningens lagenhetsforteckning och arsredovisning
samt en planritning 6ver lagenheten. NN har dven gett in en planritning éver en
lagenhet i en HSB-forening i Lund och som foreningen i Lund har presenterat som
1,5rok.
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NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om skadestdnd

For att en maklare ska bli skadestandsskyldig kravs dels att han eller hon uppsatligt
eller av oaktsamhet har asidosatt nagon skadestandssanktionerad regel i fastig-
hetsmaklarlagen, 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 aktsamt.

Det ar normalt den skadelidande som har bevisbordan for samtliga dessa omstan-
digheter: uppsat eller oaktsamhet, orsakssamband och skada. Vad géller orsaks-
sambandet behover detta inte alltid vara fullt styrkt utan ibland kan ett lagre be-
viskrav tillampas.

Har Mdklaren agerat oaktsamt?

Enligt 18 § fastighetsmaklarlagen ska maklaren ange bostadens storlek i objekts-
beskrivningen. | forarbetena till 1984 ars fastighetsmaklarlag angavs att storleken
skulle preciseras pa sa satt att maklaren inte bara redovisade boarean utan dven
antalet rum, se prop. 1983/84:16 s. 40. | forarbetena till den nuvarande fastighets-
maklarlagen anges att antalet rum inte behdver anges i objektsbeskrivningen, se
prop. 2010/11:15 s. 59. Det ar anda vanligt att maklaren redovisar antalet rum,
trots att det inte langre kravs. Om maklaren véljer att redovisa antalet rum, ska det
ske pa ett rattvisande satt.

Genom de skriftliga handlingar som getts in ar det utrett att Maklaren marknads-
forde lagenheten som en 2:a. Det ar ocksa utrett att ett av de utrymmen som Mak-
laren beskrev som “rum” saknade fonster.

| ett drende fran Fastighetsmaklarinspektionen, FMI 4.2-1769-14, citerade inspekt-
ionen definitionen pa rum enligt lagen (2006:378) om lagenhetsregister: "Med ett
rum avses ett utrymme som har en golvyta pa minst sju kvadratmeter och som har
direkt dagsljus. Som rum réknas inte kék, kokvra eller hygienutrymme. Som rum
réknas inte heller matrum i anslutning till kokvrd och matrummet tillsammans med
kokvrdn anges som kék. Utrymmen som dr mindre dén sju kvadratmeter redovisas
inte som rum.” Maklaren undgick dock paféljd med hanvisning till att det omdisku-
terade utrymmet hade redovisats som ”stor klidkammare/arbetsrum”.
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Namnden delar inte uppfattningen att en maklare alltid maste félja definitionen pa
rum enligt lagen om lagenhetsregister. | stallet bor ett mer funktionellt begrepp,
som anknyter till det allmanna sprakbruket, kunna anvandas. Det som enligt nor-
malt sprakbruk beskrivs som “ett rum”, bor ocksa kunna beskrivas som ett rum i
maklarens objektsbeskrivning.

Av den ingivna planritningen over lagenheten framgar, enligt ndmndens mening,
att det ifrdgasatta utrymmet enligt allmant sprakbruk mycket val kan beskrivas
som "ett rum”, trots att det saknade direkt dagsljus. Det styrks aven av att lagen-
heten i foreningens lagenhetsregister betecknades som 1-2 r o k.

Av det anforda foljer att Maklaren inte agerade oaktsamt nar han i objektsbeskriv-
ning och 6vrig marknadsforing beskrev lagenheten som en 2:a. NN:s krav kan redan
av det skalet inte bifallas.

Pa ndmndens vagnar:

Folke Grauers
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksforbund,
Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas foérening,
Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare och Guy Wallster, fastig-
hetsmaklare. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens beslut &r en-
halligt.

Beslutet kan inte 6verklagas. Omproévning av beslutet kan endast ske under de férutsatt-
ningar som anges i 17 § i namndens stadgar. Den som har begart ersattning av en fastig-
hetsmaklare och ar missnéjd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



